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Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 503 Grundbuch 83016 Soll
(B-LNr 2, 1/2-Anteil, B-LNr 3, 1/2-Anteil) in 6306 Soll, Stockach 20
betragt zum Bewertungsstichtag 22.04.2026 insgesamt gerundet

€ 665.000,00

(in Worten: Euro sechshundertfiinfundsechzigtausend)

Der Verkehrswert des Zubehors (Einbaukiche, gemauerter Ofen) be-

tragt zum Bewertungsstichtag 22.04.2026 insgesamt

€ 0,00

(in Worten: Euro null)
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Vorbemerkungen

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

Ausdrucklich untersagt ist das Hochladen dieses Gutachtens oder einzelner Teile
desselben auf Plattformen fir ,kinstliche Intelligenz”, da dies eine Verletzung des
Urheberrechts und des Datenschutzrechtes darstellt.

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

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

Es wurden keine Baustoff- und Bauteilprifungen sowie Bodenuntersuchungen vor-
genommen. Weiters wurden auch keine Funktionsprufungen der haustechnischen
oder sonstigen Anlagen durchgefuhrt. Der Bau- und Erhaltungszustand des Wohn-
hauses, des Zubaus (Buro) und der Garage wurde ausschlieRlich durch auf3eren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefuhrt. Zerstorende Unter-
suchungen wurden nicht ausgefuhrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
und Baustoffe aus Auskunften, die dem Sachverstandigen gegeben wurden und auf
vorgelegten Unterlagen beruhen.

Dem Gutachten werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ubli-
chen, ordnungsgemalfen, und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allem bei der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind. Beurteilt werden kénnen nur Gegebenheiten wie sie sich am Besichtigungstag
darstellen. Unzulanglichkeiten, die nur im Zuge einer langeren Nutzung des Bewer-
tungsobjektes festgestellt werden kénnen, finden im Gutachten keine Berucksichti-

gung.
Bei Bewertungsobjekten kann immer wieder eine Abweichung der tatsachlichen Aus-
fuhrung von genehmigten Planen u. dgl. festgestellt werden. Beim vorliegenden Be-
wertungsobjekt konnten beim Ortsaugenschein im Innenbereich verschiedene ab-
weichende Grundrisse von Raumen festgestellt werden.

Hinweise:

Die Flachenangaben des Bewertungsobjektes wurden aus den Flachenaufstellungen
der baubehdrdlich bewilligten Grundrissplane entnommen. Ausdrucklich darauf hin-
gewiesen wird, dass die in den bewilligten Einreichplanen ausgewiesenen Flachen
nicht nachgepruft wurden, sondern lediglich die Anordnung der Raume mit den PIa-
nen verglichen wurde. Bei den Raumen mit abweichenden Grundrissen wurden vom
Sachverstandigen die Male handisch ermittelt. Die Anderungen wurden in die Plane
handisch Ubertragen. Ausdricklich darauf hingewiesen wird, dass die Grundrisspla-
ne nicht malstabsgetreu sind. Grund dafur ist, dass es keinen Gesamtplan fur das
Erd- und Kellergeschol¥ vom Haus und dem Zubau gibt und daher die einzelnen
Grundrissplane vom Sachverstandigen handisch aneinandergefugt wurden. Vom
Dachboden gibt es keinen Grundrissplan. Wenngleich die Anderungen vom Sach-
verstandigen mit der notwendigen Sorgfalt erhoben wurden und in die Plane einge-
tragen wurden, Ubernimmt er fur deren Richtigkeit keinerlei Haftung. Grund dafur ist,
dass dem Sachverstandigen keine solchen technischen Gerate zur Verfugung ste-
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hen, die eine genaue Flachenermittlung ermoglichen. Méchte man die genauen Ma-
Re und Flachen ermittelt haben, ist dazu ein Vermessungsbiro zu beauftragen.

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

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

Aufgrund der volatilen Situation am Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag, verur-
sacht unter anderem durch die derzeit wirtschaftliche Entwicklung in der Eurozone
und durch die Finanzierungsregeln der Banken, wird seitens des Sachverstandigen
ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die ausgewiesenen Verkehrswerte stichtags-
bezogen ermittelt wurden und bereits in naher Zukunft einer Uber bzw. unter die Ubli-
che Bandbreite hinausgehenden Preisschwankung unterliegen kann. Eine Zukunfts-
prognose uber die weitere Preisentwicklung ist nicht moglich.

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

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

laut Beschluss des BG Kufstein vom 10.02.2026 zur Schatzung der der Lie-
genschaftsanteile B-LNR 2 und B-LNR 3 der Liegenschaft EZ 503 Grundbuch
83016 Soll, 6306 Soll, Stockach 20

2 Bewertungsstichtag

22.04.2026 als Tag der 6rtlichen Besichtigung und Befundaufnahme

3 Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 503 GB 83016 Soll samt
darauf errichtetem Wohnhaus mit Blro und Garage im Zwangsversteige-
rungsverfahren.

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

4 Betreibende Partei

Sparkasse Kufstein Tiroler Sparkasse von 1877
Oberer Stadtplatz 1, 6330 Kufstein
FN 037729i

vertreten durch:

HRR Rechtsanwalte GmbH
Bahnhofstralle 38
6300 Worgl

S Verpflichtete Parteien

1. Verpflichtete Partei

Walfried Weil3, geb. am 29.03.1960, Stockach 20, 6306 Sall
2. Verpflichtete Partei

Martina Minhard, geb. am 05.11.1965, Stockach 20, 6306 Sall
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6 Grundlagen und Unterlagen der Gutachtens-
erstellung

Besichtigung und Befundaufnahme am 22.04.2026
Grundbuchsauszug vom 23.02.2026

Gemeindeamt Soll, Bescheid vom 20.12.1979, ZI. 153-9-E/79 (baupolizei-
liche Genehmigung: Errichtung eines Einfamilienhauses mit Gastezim-
mern auf Gp. 3796/4, KG Sodll); baubehdrdlich bewilligter Einreichplan
vom 20.12.1979; Bauansuchen inkl. Baubeschreibung vom 19.10.1979

Gemeindeamt Soéll, Bescheid vom 25.01.1990, ZI. 131-9-E/89 (baube-
hordliche Bewilligung: Errichtung eines Wohnhauses mit Garage auf Gp.
3796/4, EZI. 503 Il der KG Sdll; Hinweis dass das Wohnhaus bereits im
Jahr 1979 errichtet wurde); baubehdrdlich bewilligter Einreichplan vom
25.01.1990; Bauansuchen inkl. Baubeschreibung vom 28.09.1988

Gemeindeamt Sdll, Bescheid vom 17.01.2002, ZI. 131-9-W/2002 (baube-
hordliche Bewilligung: Anbau von Buroraumen an das bestehende Wohn-
haus in 6306 Soll, Stockach 20 auf Gp. 3796/4, EZ 503 der KG Sdll);
baubehordlich bewilligter Einreichplan vom 17.01.2002; Vermessungsur-
kunde vom 28.02.2000 (Lageplan gem. §23 TBO); Diverse Schreiben
(Bauvollendungsanzeige-16.04.2002, Bestatigung Fertigstellung Aul3en-
wande-05.04.2002, Bestatigung Fertigstellung Bodenplatte-14.03.2002,
Baubeginnsmeldung-25.02.2002)

Aktualisierte Grundrissplane von EG, OG und KG mit Flachenangaben

Bescheid vom 07.07.2004, ZI. 131-9-W/2004 (baubehdérdliche Bewilligung:
Errichtung einer Stitzmauer auf Gpn. 3796/4, 3796/5, 3796/6 und 3795
KG Sall); Lageplan

Bezirkshauptmannschaft Kufstein, Bescheid vom 24.06.1998, Zahl: lllI-
1953/10-98 (Betriebsanlage-Feststellung nach § 359 Abs 1 GewO 1994,
Genehmigungsbescheid); Plane

Schenkungsvertrag vom 05.06.1981, TZ 2530/1982; C-LNR 1, Dienstbar-
keit des Gehens und Fahrens

Teilungs- und Dienstbarkeitsvertrag vom 31.05.2000, TZ 3029/2003;
C-LNR 15, Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens

Dienstbarkeitsvertrag vom 18.03.2015, TZ 703/2020; C-LNR 20; Dienst-
barkeit der Verlegung und Errichtung eines Abwasserkanals

Kaufvertrag vom 17.10.1988, Erwerb der Liegenschaft EZ 503 KG Sall

Auszug aus dem Flachenwidmungsplan der Gemeinde Soéll; Widmungen
von Gst. 3796/4 (Aufstellung Bauamt Gemeinde Soll vom 23.12.2025);
Widmungsauskunft vom 05.05.2026 vom Ingenieurbiro fir Raumplanung
und angewandte Geographie Claudia Schonegger KG

Auszug aus dem Gefahrenzonenplan der Gemeinde Soll; Hochwas-
serrisikozonierung (Gefahrenlandkarte HORA) des Bundesministeriums
fur Nachhaltigkeit und Tourismus

Erhebungen im Bauakt im Bauamt der Gemeinde Sall

Erhebungen in der digitalen Urkundensammlung betreffend Vergleichs-
preise

Einholung einer TIRIS-Auswertung Uber die Internetseite des Landes Tirol

2
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¢ Fachliteratur?

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

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017)
Bienert/Funk (Hrsg.), Immobilienbewertung Osterreich* (2022)
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) BGBI 1992/150

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

Ross/Brachmann/Holzner, Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und
des Verkehrswertes von Grundstlicken?’

Hauswurz, Das Liegenschaftsbewertungsgutachten und die Ver-
antwortlichkeit des Sachverstandigen fur Gutachtensmangel (2010), Dis-
sertation Universitat Innsbruck

Taq der Besichtigung und Befundaufnahme
22.04.2026 um 14:00 Uhr - 16:45 Uhr

Teilnehmer am Ortstermin

1. Frau Martina Minhard, 6306 Soll, Stockach 20
2. Herr Walfried WeiB, 6306 Soll, Stockach 20

3. Herr Dipl.-Ing. Heinz Hausmann, Gartenweg 32, 6161 Natters, als
gerichtlich beeideter Sachverstandiger fur die Bewertung der land-
wirtschaftlich genutzten Flachen und Gebaude auf EZ 531 und EZ
677 KG Soll (Teilnahme nur bis ca. 14.30 Uhr bei der allgemeinen
Besprechung im Blro des Hauses Stockach 20)

4. Herr MMag. Dr. Hans Hauswurz, 6121 Baumkirchen, Oberfeld-
weg 1a, als gerichtlich beeideter Sachverstandiger fir Liegen-
schaftsschatzungen und Frau Mag. Theresa Hauswurz als Mit-
arbeiterin des Sachverstandigen

Umfang der Besichtigung

Samtliche Raumlichkeiten im Keller-, Erd- und Obergeschol3 des
Wohnhauses, Balkon, Terrasse und Pflaster, Gartenflache, Buros, Ga-
rage, befestigte Vorplatzflachen vor dem Wohnhaus, Eingang in das
Wohnhaus im Erdgeschol, Stiegenhaus vom Keller- bis in das Ober-
gescholy, Zugang in den Dachboden Uber die Dachbodentreppe und
Dachboden. Samtliche bewertungsrelevanten Raume und Flachen im
Wohnhaus und alle Aufenflachen konnten ungehindert zugegangen
werden, sodass eine ordnungsgemalie Befundaufnahme ohne Ein-
schrankung maglich war.

2 Die scitens des Gutachters verwendeten Gesetzestexte, Fachliteratur und weitere Dokumente liegen in der
jeweils aktuellen Version vor.
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Aufgrund der vorgenannten Grundlagen und Unterlagen erstellt der Sachver-
standige den nachstehenden

7 Befund

7.1 Grundbuchsdaten

Gemal Grundbuchsauszug vom 23.02.2026 besteht betreffend die bewer-
tungsgegenstandliche Liegenschaft EZ 503 Grundbuch 83016 Sall folgender
Grundbuchsstand:

KATASTRALGEMEINDE 83016 So6l11 EINLAGEZAHL 503
BEZIRKSGERICHT Kufstein

Ahkkh kA hkhhhkhkhkhh kA hhhhkhkhhhkhkhAhhhhk bk bk hkhk kA hkhkhkhkhkhkhkhk kA hkhkhkhkhkhkhkhk kA hkhkhkkhkhkhkhhkkhkhkrhhkkhhkhhhk,khxkxk*
Letzte TZ 279/2026

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

Ak kA Ak kA Ak hhhhkkh kA hkhkkhhkhkhrkhkhkhrkhhkhkhkrkkhkxkk*kk Al R R I b b b I I S b I S b S b S b S b Sb b 2h b S Ib S db S 2b 4

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
3796/4 G GST-Flé&che % 916
Bauf. (10) 161
Garten (10) 755 Stockach 20
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)
AkhkhkhkhkhhkhkkhkhkhkhkkhkhkhArhkkhkhkhkhkhkkhkkhkhrhkhkhhhhkhkkdxxx A2 khkhhkhk Ak hkhkkhkkhkhkhkhkkhkhkhArhkkhkhkhkhkhkhkkhkhrrhkhhhhhkhkkdx*xx
1 a 3029/2003 Urkunde 2000-05-31 Zuschreibung Teilflé&dche(n) Gst 3794/3 hins
124 m2 aus EZ 503, Einbeziehung in Gst 3796/4
AkhkhkhkhkhhkhkhkhkhhkhkhkhArhkkhkhkhhkhkkhkkhkhrhkhhhhhkhkkdxxx B hkhkhkhk Ak hkhkkhkhkhkhhkhkhkhArhkkhkhkhkhrhhkkhkhkrhkhkhhhhkhkhkxkxk*k
2 ANTEIL: 1/2
Walfried Weil
GEB: 1960-03-29 ADR: Stockach 20, Soll 6306
a 766/1990 IM RANG 3765/1989 Kaufvertrag 1988-10-17 Eigentumsrecht
3 ANTEIL: 1/2
Martina Minhard
GEB: 1965-11-05 ADR: Stockach 20, Soll 6306
a 766/1990 IM RANG 3765/1989 Kaufvertrag 1988-10-17 Eigentumsrecht
AkhkhkhkhkhhkhkkhkhkhhkhkhkhArhkkhkhkhkhkhkhkkhkhkrhkkhkhkhhhkhkdxxx C AkhkhkkhkhkhkhkhkkhhkhhkhkhkhArhkkhhhkhrhkhkkhkhkrhkhkhhhhkhkhxkxk*
1 a 2530/1982
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens tber Gst 3796/4 gem
Pkt V Schenkungsvertrag 1981-06-05 fir Gst 3796/5 in EZ 677
8 a 768/1990 Pfandurkunde 1989-10-11
PFANDRECHT Hochstbetrag 390.000, --
fiir Sparkasse Kufstein, Tiroler Sparkasse von 1877
b 765/1997 Loschungsverpflichtung zugunsten Sparkasse Kufstein,
Tiroler Sparkasse von 1877
c 2805/1997 Loschungsverpflichtung zugunsten Sparkasse
Kufstein, Tiroler Sparkasse von 1877
10 a 765/1997 Pfandurkunde 1997-02-13
PFANDRECHT Hochstbetrag 700.000, --
fiir Sparkasse Kufstein, Tiroler Sparkasse von 1877
b 2805/1997 Loschungsverpflichtung zugunsten Sparkasse
Kufstein, Tiroler Sparkasse von 1877
11 a 2805/1997 Pfandurkunde 1997-06-16
PFANDRECHT Hochstbetrag 600.000, --
fiir Sparkasse Kufstein, Tiroler Sparkasse von 1877
12 a 3222/2000 Pfandurkunde 2000-08-09
PFANDRECHT Hochstbetrag 1,950.000,--
fiir Sparkasse Kufstein, Tiroler Sparkasse von 1877
b 3222/2000 NEBENEINLAGE (Anderungen des Pfandrechts werden nur
in der HE eingetragen), Simultanhaftung mit HE EZ 677
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13 a 4609/2000 Pfandurkunde 2000-11-20
PFANDRECHT Hochstbetrag 910.000, --
fiir Sparkasse Kufstein Tiroler Sparkasse von 1877
b 4609/2000 HAUPTEINLAGE, Simultanhaftung mit NE EZ 677
14 a 1197/2003 Pfandurkunde 2003-03-24
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 100.000, --
fiir Sparkasse Kufstein, Tiroler Sparkasse von 1877
b 1197/2003 HAUPTEINLAGE, Simultanhaftung mit NE EZ 677 531
15 a 3029/2003
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens auf Gst 3796/4 gem Pkt
III. Teilungs- und Dienstbarkeitsvertrag 2000-05-31,
Nachtrag 2003-08-28 fiur Gst 3796/6 in EZ 677
19 Db 5544/2009 IM RANG 201/2009 Pfandurkunde 2009-01-21
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 71.000,--
fiir Sparkasse Kufstein Tiroler Sparkasse von 1877
c 5544/2009 HAUPTEINLAGE, Simultanhaftung mit NE EZ 531 677
20 a 703/2020
DIENSTBARKEIT der Verlegung und Errichtung eines
Abwasserkanals auf Gst 3796/4 gemaB Punkt IT.
Dienstbarkeitsvertrag 2015-03-18 fir
Gst 3792/6 in EZ 1152
22 a 272/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 70.000,--, samt Kosten EUR
4.389,54 samt 4 % Z seit 2024-11-26, sowie Antragskosten
EUR 1.785,69 fiir Sparkasse Kufstein Tiroler Sparkasse von
1877 (FN 377291i) (10 E 12/26 z)

R R S b I b e S b I b S b I Sb b S b S b I Sb S b 2 b S 23 HINWEIS R R I b I b b b b I b S b B S b S S S b I Sh b S b 2 b S 2 S

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Im Einzelnen siehe beiliegenden Grundbuchsauszug (Beilage 1).

7.2 Lage und Infrastruktur

Das auf dem Grundstuck 3796/4 der Liegenschaft EZ 503 KG Sall errichtete
Wohnhaus mit Blro und Garage liegt auf dem Gemeindegebiet der Gemeinde
Soll im Ortsteil Stockach, der geografisch und siedlungsstrukturell ein kleiner
Weiler ist. Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt unmittelbar sud-
seitig der Eibergstrale B 173 und Luftlinie ca. 1,7 km nordostlich des Orts-
zentrums von Soll. Das Wohnhaus hat die Adresse Stockach 20 und wird der-
zeit von den grundbucherlichen Eigentumern bewohnt, die auf den angren-
zenden landwirtschaftlich genutzten Flachen eine Pferdezucht betreiben. Der
Ostlich an das Wohnhaus im Erdgeschol3 angebaute Zubau und der im
Hauptgebaude liegende angrenzende Raum wird zu Burozwecken von der W.

Weil} Transportgesellschaft m.b.H. genutzt.

Die Errichtung des Wohnhauses erfolgte urspringlich auf Grund des Baube-
scheides vom 20.12.1979 (siehe Beilage 2), mit dem die baubehdrdliche Be-
willigung zur Errichtung eines Wohnhauses mit Gastezimmern baubehordlich
bewilligt wurde. Mit Bescheid vom 25.01.1990 wurde von der Baubehorde
eine neuerliche Bewilligung zur Errichtung eines Wohnhauses mit Garage er-
teilt (siehe Beilage 3). In diesem Bescheid ist unter anderem ausgefiuhrt, dass
das Wohnhaus bereits im Jahre 1979 errichtet wurde. Der ostseitige Anbau,
bestehend aus Erd- und Kellergeschol}, an das bestehende Wohnhaus erfolg-
te auf Grund des Bescheides vom 17.01.2002 (siehe Beilage 4). Mit Bescheid
vom 07.07.2004 (siehe Beilage 6) wurde die baubehordliche Bewilligung zur
Errichtung einer Stitzmauer erteilt, die aber nur teilweise das bewertungsge-

genstandlichen Gst. 3796/4 betrifft.
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Die Gemeinde Soll ist verkehrsmallig an das Uberregionale Stral3ennetz des
Tiroler Unterlandes angebunden. Die wesentliche Stralenverbindung fuhrt
uber die B 173 in Richtung Kufstein beziehungsweise Uber die regionalen
Verbindungen in Richtung Wargl, Hopfgarten und Kitzbuhel. Der nachstgele-
gene Bahnanschluss liegt nicht im Gemeindegebiet selbst, sondern ist insbe-
sondere Uber die Bahnhofe Kufstein, Wérgl und Hopfgarten im Brixental er-
reichbar. Damit ist fir Uberregionale Pendler-, Versorgungs- und Freizeitwege
im Regelfall eine Kombination aus Individualverkehr und regionalem Busver-
kehr erforderlich.

Im offentlichen Verkehr besteht eine regionale Anbindung durch Buslinien
zwischen Worgl, Soll und Kitzbuhel und Busverbindungen in Richtung Kuf-
stein. Die Erreichbarkeit ist daher fir eine landlich-touristisch gepragte Ge-
meinde als ausreichend bis gut einzustufen, erreicht jedoch nicht die Qualitat
eines unmittelbar bahnerschlossenen Zentralortes.

Die Wirtschaftsstruktur von Soll ist deutlich dienstleistungs- und tourismusori-
entiert. In SOll bestehen bei verschiedenen Unternehmen Arbeitsmdglichkei-
ten, die lokale Wohnnachfrage hangt aber auch von Beschaftigungsmoglich-
keiten in den umliegenden Zentralraumen und Wirtschaftsraumen ab.

Die touristische Bedeutung der Gemeinde ist erheblich, weil eine ausgepragte
ganzjahrige touristische Nutzung besteht, wobei das Sommerhalbjahr zuletzt
ein hoheres Nachtigungsvolumen als das Winterhalbjahr aufwies. Die touristi-
sche Infrastruktur und die Zugehorigkeit zur SkiWelt Wilder Kaiser - Brixental
stellen einen wesentlichen Standortfaktor dar.

Die nachfolgenden Bilder zeigen die Zufahrt von der Bundesstral’e B 173, von
der man auf den noérdlich an das Haus angrenzenden Vorplatz gelangt, Uber
den die Zufahrt in die Garage und der Zugang in das Wohnhaus erfolgt. Der
Verlauf der nordlichen Grundsticksgrenze des Gst. 3796/4 lasst sich in der
Natur nicht feststellen, weil keine entsprechenden Vermessungspunkte ge-
funden werden konnten, aus denen sich ein gesicherter Grenzverlauf ableiten
lasst. Nordlich grenzt an das Gst 3796/4 der Stralengrund (Gst. 4336; Land
Tirol) an, in dem auch laut Mitteilung der Oberflachenwasserkanal mit
Gullyeinlaufen verlegt ist.

Gulky fur

Oberflachrnvassar

Veraul
Oberfldchanwassarkanal

Verkehrsineel und die Fliche,
af denan dia baiden Auros -
parken, gehoren micht zom
Grumdsiisck 3730
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Die unmittelbar std- und ostseitig angrenzenden Grundstliicke werden von
den grundbucherlichen Eigentumern landwirtschaftlich fur den Betrieb einer
Pferdezucht und als Reitplatz genutzt. An diese Freilandflachen, die mit Wirt-
schaftsgebauden bebaut sind, grenzen bewaldete Flachen an. Westseitig
schliel3t an das Gst. 3796/4 eine mit einem Wohnhaus bebaute Liegenschaft
an. Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft und die nahere Umgebung
ist auf Grund ihrer Entfernung vom Ortszentrum und der Lage nicht als Orts-
kernbereich, sondern als Randlage mit Naturraumbezug einzuordnen.

Die Lage der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft weist einerseits eine
naturnahe Umgebung, Freiraumbezug und eine gegenuber dem Ortszentrum
geringere bauliche Verdichtung auf. Andererseits bestehen auf Grund der
unmittelbaren Nahe zur nérdlich vorbeifuhrenden Landesstralle starkere Im-
missionen von Strallenlarm.

Die nachfolgende Abbildung zeigt das Grundstiick 3796/4 mit dem darauf er-
richteten Wohnhaus, dem ostseitigen Zubau und der westseitig angebaut Ga-
rage und den Verlauf der Grundstlcksgrenzen.

Abbildung 1: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2026 - Grundstlick 3796/43

3Vgl. Tiris, URL: http://www.tirol.gv.at/tiris
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Infrastruktur, Versorqung, Freizeit und Erholung

Die Versorgung mit Einrichtungen des taglichen Bedarfs ist in der Gemeinde
Soll grundsatzlich vorhanden, konzentriert sich jedoch Uberwiegend im Orts-
zentrum und entlang der zentralen Verkehrsachsen. Grundsatzlich ist die
wohnortnahe Grundversorgung im Gemeindegebiet sichergestellt. Flr die ge-
genstandliche, aulerhalb des engeren Ortskerns gelegene Liegenschaft ist
jedoch jedenfalls von einer Uberwiegenden Nutzung des Individualverkehrs fur
groRere Einkaufe und Erledigungen auszugehen.

Die Gemeinde verfugt Uber eine grundlegende arztliche Versorgung. Der Ge-
sundheits- und Sozialsprengel Sollandl erganzt die ortliche soziale und pflege-
rische Infrastruktur. Facharztliche Versorgung, Krankenanstalten und weiter-
gehende medizinische Leistungen sind Uberwiegend in den regionalen Zen-
tren, insbesondere im Bezirk Kufstein beziehungsweise in den grélkeren um-
liegenden Orten, in Anspruch zu nehmen.

An offentlichen Einrichtungen sind unter anderem Gemeindeamt, Polizeiin-
spektion, Recyclinghof, Bauhof und der Abwasserverband Soll-Scheffau—
Ellmau vorhanden. Die Gemeinde verflgt ferner tUber eine Kinderkrippe, einen
Kindergarten und einen Hort. Das Bildungsangebot umfasst eine Volksschule
sowie eine Mittelschule; erganzend besteht die Landesmusikschule Séllandl.
Weiterfuhrende Schulen, hohere Schulen und spezialisierte Ausbildungsan-
gebote befinden sich aul3erhalb der Gemeinde und erfordern entsprechende
Wegstrecken beziehungsweise Pendelbewegungen.

Die Gemeinde Sdll verfugt aufgrund ihrer Lage im Umfeld der Hohen Salve
und des Wilden Kaisers uber ein Uberdurchschnittliches Angebot an Freizeit-,
Erholungs- und Tourismusinfrastruktur. Im Sommer bestehen Mdglichkeiten
zum Wandern, Radfahren, Mountainbiken, Reiten, Baden und fur weitere
Freizeitsportarten.

Im Winter besteht Uber Saoll ein direkter Zugang zur SkiWelt Wilder Kaiser —
Brixental. Erganzend bestehen Winterwanderwege, Langlaufmdglichkeiten,
Rodelangebote, Eislauf- und Eisstockmoglichkeiten sowie ein Nacht-
Skilaufangebot. Diese Angebote verbessern die Wohn- und Freizeitqualitat
des Standortes und wirken sich grundsatzlich positiv auf die Attraktivitat fur
Eigennutzer, Zweitwohnsitzinteressenten im rechtlich zulassigen Rahmen so-
wie touristisch gepragte Nachfragegruppen aus.

Folgende Luftlinien-Entfernungen der bewertungsgegenstandlichen Liegen-
schaft zur nachstgelegenen Versorgungsinfrastruktur wurden ermittelt:*

Kindergarten: 1,4 km Apotheke: 1,7 km
Volksschule: 1,3 km Arzt: 1,5 km
Neue Mittelschule: 1,3 km Krankenhaus: 7,8 km
Gymnasium: 8,1 km Seniorenwohnheim: 3,7 km
Backerei: 1,6 km Bank: 1,7 km
Konditorei: 1,2 km Polizeidienststelle: 1,4 km
Supermarkt: 1,6 km Postpartner: 1,5 km
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7.3 Beschreibung Grundstlick 3796/4

Das zur Liegenschaft EZ 503 gehorige Grundstiuck 3796/4 hat laut Grund-
buchsauszug eine GrundstlcksgroRe von 916 m? und ist im Grenzkataster
eingetragen, sodass die Grundstucksgrenzen gem § 8 Z 1 VermG verbindlich
festgelegt sind (siehe Beilage 1).

7.3.1 Flachenwidmung

Das zur Liegenschaft EZ 503 gehdrige Grundstlick 3796/4, auf dem das
Wohnhaus Stockach 20 errichtet wurde, ist als Sonderflache standortgebun-
den gem. § 43 Abs 1 lit a TROG gewidmet (siehe Beilage 12). Die Sonderfla-
chenwidmung S 21 lautet auf Pferdezucht mit Betreiberwohnhaus. Diese
Sonderflachenwidmung bestand laut Bauamt der Gemeinde Soll ab
02.02.2006. Vorher war das Gst. 3796/4 als Wohngebiet gewidmet (siehe Bei-
lage 12, Email vom 23.12.2025).

Gemal den gesetzlichen Bestimmungen nach § 43 (2) TROG idGF ist bei der
Widmung von Sonderflachen der jeweilige Verwendungszweck genau festzu-
legen. Auf Sonderflachen durfen unbeschadet des Abs. 1 lit. b zweiter Halb-
satz nur Gebaude und sonstige Anlagen, die dem festgelegten Verwendungs-
zweck entsprechen, samt den dazugehérenden Nebengebauden und Neben-
anlagen errichtet werden.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Widmung des Grundstickes 3796/4:

l
r |

Abbildung 2: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2026 - Flachenwidmung®

4 Datenquelle: Herold; Datenstand halbjéhrlich aktuell
3> Vgl. Tiris, URL: http://www.tirol.gv.at/tiris
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Hinweis:

Von der Raumplanerin der Gemeinde Soll Frau Mag. Claudia Schénegger er-
hielt ich zur Mdglichkeit einer ausschliellichen Wohnnutzung des Wohnhau-
ses ohne Pferdezucht folgende Auskunfte zur Widmung bzw. einer moglichen
Umwidmung des Gst. 3796/4 (siehe Beilage 12):

Aufgrund der vorliegenden Fldchenwidmung ist die Wohnnutzung auf Grundstick 3796/4 KG 54l
im Sinne der als Verwendungszweck festgelegten Betreiberwohnung” zu werten. Entsprechend
der Widmungsfestlegung ist diese Wohnnutzung daher auch nur im Zusammenhang mit einer
auf der Liegenschaft zu betreibenden Pferdezucht zuldssig: , Pferdezucht mit Betreiberwohnung®.

Eine ausschliefliche Wohnnutzung, die nicht mit der Pferdezucht im Bereich der Liegenschaft in
Verbindung steht, wiirde im Widerspruch zum festgelegten Verwendungszweck gemilt Flichen-
widmung stehen. Grundsatzlich miissen die bestehenden Bauten (ber Baukonsens verfigen, der
dem in der Widmung festgelegtem Verwendungszweck entspricht. Nutzungsanderungen sind,
auch wenn damit keine baulichen Anderungen verbunden sind, baurechtlich abzuhandeln und

haben weiterhin dem gemal Widmung vorgegebenen Nutzungszweck zu entsprechen.

Eine Anderung der Gebiudenutzung kann in diesem Fall daher nur in Verbindung mit einer Ande-
rung der Flachenwidmung erfolgen, fiir die vorab die entsprechenden Raumordnungsverfahren
durchzufihren sind.

Eine Umwidmung des Grundstiicks 3796/4 in Wohngebiet § 38 (1) TROG ist nicht zuldssig, da
dies den Festlegungen des drtlichen Raumordnungskonzeptes der Gemeinde 54l widerspricht,
wonach die gegenstandliche Flache als ,Siedlungsentwicklungsflache, als Bauland oder bau-
landdhnlich gewidmet und bereits Gberwiegend bebaut” fir vorwiegend Sondernutzung mit er-
heblichen baulichen Anlagen mit der Zahlerbestimmung .5 197, Zeitzone 21, Dichtestufe D2 lber-
wiegend mittlere Baudichte” festgelegt. Gemal Verordnungstext gelten nachstehende Festlegun-
gen rum Zihler 5-19:

7.3.2 Gefahrenzone

Laut TIRIS liegt die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft in einem kleinen
Bereich der nordlichen Grundstlicksgrenze in der gelben Gefahrenzone und
besteht fiir diesen Teil auch der braune Hinweisbereich ,Uberflutung” (siehe
Beilage 13). Wie die nachfolgende Abbildung zeigt reicht aber die gelbe Ge-
fahrenzone nicht bis zum Wohnhaus.
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Abbildung 3: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2026 - Gefahrenzonen®

6Vgl. Tiris, URL: http://www.tirol.gv.at/tiris
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Entsprechend des Hora-Passes (siehe Beilage 13) des Bundesministeriums
fur Nachhaltigkeit und Tourismus ergibt sich flr die bewertungsgegenstandli-
che Liegenschaft die nachfolgende Einschatzung zur Gefahrensituation.

MNaturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser ' I «cinc Daten
Oberflachenabfluss | ] I nicdrig
Lawinen ' keine Daten
Erdbeben |:I B | niedrig
Rutschungen [ P mittel
Windspitzen [ . |:| I nitel
Blitzdichte L 1 D icdrig
Hagel T hoch
Schneelast :——-- mittel
Hitzeepisoden ] N N icorig

Abbildung 4: HORA-Pass - Gefahrensituation”

7.3.3 Altlastenkataster

Wie sich aus der nachfolgenden Darstellung ergibt, ist das Grundsttck 3796/4
nicht im Altlastenatlas des Umweltbundesamtes verzeichnet.

3796/2

3775/2

3
20 =
3794/2 5
s
3796/5 = |
3798 e
3796/6 s,
—

Abbildung 5: Auszug Altlasten des Umweltbundesamtes®

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

"Vgl. https://www.hora.gv.at/
8 Vgl. Tiris, URL: http://www.umweltbundesamt.at
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7.3.4 Sonnenstunden

Die nachfolgende Abbildung zeigt, dass die Liegenschaft mit dem bewer-
tungsgegenstandlichen Wohnhaus in einer sonnigen Lage liegt, die aber wah-
rend der Wintermonate etwas schlechter ist.

12

10

Sonnenscheindauer (h/d)

| | .
01 02 03 04 05 06 07 08 09 11} 11 12
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Abbildung 6: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2026 - Sonnenstunden®

7.3.5 Strallenlarm

Der nachfolgend abgebildete Auszug aus der Larmkarte des BMLUK'® zeigt,
dass die Liegenschaft mit dem bewertungsgegenstandlichen Wohnhaus in
einer Lage liegt, die von Strallenlarm sehr betroffen ist (hellviolette Farbe:
Larmpegel von 70 bis 74 dB im 24 Stunden-Durchschnitt).

Legende
W =75dB

W 70-75d8
W 55-70dB

60 - 65 dB -
55 - 60 dB ©

Stockach 20
£ Gst 3796/

Abbildung 7: Larminfo.at — BMLUK - StraRenlarm™!

° Vgl. Tiris, URL: http://www.tirol.gv.at/tiris
10 Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft
'1'Vgl. Tiris, URL: http://www.tirol.gv.at/tiris
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7.4 Rechte und Lasten

Zu Gunsten der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft EZ 503 sind keine
Rechte im A2-Blatt im Grundbuch einverleibt.

Auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft sind im C-Blatt des
Grundbuches unter LNR 1, LNR 15 und LNR 20 folgende Dienstbarkeiten ein-

verleibt.

1. Unter C-LNR 1 ist die Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens Uber
Gst.3796/4 gem. Pkt. V. des Schenkungsvertrages vom 05.06.1981 fir Gst.
3796/5 in EZ 677 einverleibt. Im Schenkungsvertrag vom 05.06.1981 wurde
in Pkt. V. folgendes vereinbart (siehe Beilage 8):

Herr Michael Exenberger als Eigentiimer der Liegenschaft
in E.Z1. 503 II Xat. Gem. SB11 réumt hiemit fiir sich und
::"ua“:::kmm“lﬂﬁr im Besitze dieser Liegenschaft
Gp. 3796/5 einer ;:::r“mehriﬂm Eigentiimer der neuen
einlage der Xat, Gem noch zu erbffnenden Grundbuchs-
. » 8811 und allen seinen Rechtsnach-

folgern im
liche llchtn::it“ dieser Grundparzelle das unentgelt-
® Gehens und Fahrens B on der

bffentlichen Strafe

Flhrenden Weg, ung ibtr tie op, 3796/4 zur Gp. 3796/5

Jenkovitsch yom 5 Fa ':“"‘1‘“ des Dipl, Ing. Harald

Viesenen mf v 621, 28/1981 a1s gufahrt ausé®
Hinweis:
In Bezug auf die Erhaltung des Zufahrtsweges wurde im Vertrag nichts ver-
einbart.

Dier nachfolgende Abbildung zeigen die Lage des Zufahrtsweges auf dem
Plan, der dem Schenkungsvertrag beigefligt ist (siehe Beilage 8) und den
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2. Unter C-LNR 15 ist die Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens uber
Gst.3796/4 gem. Pkt. Ill. des Teilungs- und Dienstbarkeitsvertrages vom
31.05.2000 samt Nachtrag vom 28.08.2003 fur Gst. 3796/6 in EZ 677 ein-
verleibt. Im Teilungs- und Dienstbarkeitsvertrag vom 31.05.2000 wurde in
Pkt. Ill. folgendes vereinbart (siehe Beilage 9):

pie neu gebildete GSTNR 3796/6 verfugt ebenfalls iiber keine
zufahrt zur Gffentlichen StraBe 4336, die Vertragsteile raume
daher im Eigentum von GSTNR 3796/4 in EZ 503 fur sich und
Rechtsnachfolger den jeweiligen Eigentiimern von GSTNR 3796/6
in EZ 677 das unbeschrankte und unentgeltliche Recht des Ge-
hﬁw und Fahrens auf GSTNR 3796/4 auf dem mit Wegservitut 2 i

iner Breite von 3'm dargestellten Weg gemdB Vermessungsurk
de GZ 28565/00 hiemit ein.

Im Nachtrag vom 28.08.2003 zum vorgenannten Vertrag wurde die Breite
der Wegservitut 2 von 3 m auf 4 m abgeandert (siehe Beilage 9).

Hinweis:

In Bezug auf die Erhaltung der Wegservitut 2 wurde im Vertrag nichts ver-
einbart.

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die Lage und den Verlauf der Weg-
servitut 2, die in der Natur ostseitig des Zubaus zum Wohnhaus besteht.

71
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3. Unter C-LNR 20 ist der Verlegung und Errichtung eines Abwasserkanals
auf Gst.3796/4 gem. Pkt. Il. des Dienstbarkeitsvertrages vom 18.03.2015
fur Gst. 3792/6 in EZ 1152 einverleibt. Im Dienstbarkeitsvertrag vom
18.03.2015 wurde in Pkt. Il. folgendes vereinbart (siehe Beilage 10):

Herr Walfried WeiB und Fraou Marlina Minhard als BEigentOmer des Gst
3796/4 in EI 503 GB 83014 560 rGumen hiemit fir sich und ihre
Rechisnachfolger im Eigentum des vorgenannten Grundstickes, den
jeweiligen Eigentlimern des Gst 3792/4 in EI neu GB B3014 S8, auf Gst
3794/4 GB 83016 50l das Rechl der Verdegung und Emichtung eines
Abwasserkanals als Dienstbarkeit ein und nimmt Her Mag. Walter Bichler
als EgentUmer des Gsl 3792/6 GB 83016 50ll diese RechiseinrGumung fr
sich und seine Rechtsnachfolger im Eigentum des Gsi 3792/6 an.

Der genave Verlauf der dienstbaren Adche ist im beigeschlossenen
Lageplan (Beillage D), der einen integrierten Beslandteil dieses Verlrages
bildet, in blauer Farbe eingezaeichnet

Die Kosten der Errichtung und Erhaltung des Abwasserkanals und
wiederherstelung der Grundsliicksoberfldichen gehen zu Lasten des
EigentOmers des herrschenden Grundstickes.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Beilage D, die dem Dienstbarkeitsver-
trag beigeflgt und auf der laut Vertrag der genaue Verlauf in blau einge-
zeichnet ist.
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Hinweis:

Auf dem Lageplan sind mehrere Verlaufe blau eingezeichnet, sodass sich
nicht ergibt, welche blaue Linie laut Vertrag die Dienstbarkeit C-LNR 20 betref-
fen soll.

Laut Mitteilung von Herrn Weil} betreffen die auf dem vorigen Plan einge-
zeichneten Leitungen Wasser-, Kanal- und Stromleitungen und auch den Ab-
wasserkanal der Dienstbarkeit C-LNR 20. Vom Sachverstandigen wurden die
Leitungen so bezeichnet, wie diese von Herrn Weil} benannt wurden, und in
den vorhin abgebildeten Plan eingetragen. Aus den erteilten Mitteilungen er-
geben sich folgende Leitungsverlaufe:

Beilage D

g = i

- h:.;r rfl" |
/3 |
%.".-‘
rH

—
e — i e P o =]

Wasserleitung
Gemeinde I

1 L Stromleitung

[ e

Kanalleitung
Gemeinde

Martina Minhard

r

Michael
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Wie sich aus der vorigen Abbildung ergibt verlaufen auf dem bewertungsge-
genstandlichen Grundstiick sowohl der Gemeindekanal als auch die Gemein-
dewasserleitung.

Fur beide Leitungen ist im Grundbuch aber keine Dienstbarkeit einverleibt. Ob
eine solche Dienstbarkeit flr beide Leitungen bereits ersessen ist, kann vom
Sachverstandigen nicht beurteilt werden, weil es sich dabei um die Beantwor-
tung einer Rechtsfrage handelt.

Herr Weil} teilte in diesem Zusammenhang auch mit, dass der Abwasserkanal
schon bestand, als bei Haus Stockach 20 der ostseitige Zubau errichtet wur-
de. Laut seiner Auskunft verlauft der Kanal unterhalb des ostseitigen Zubaus.
Ob dies tatsachlich so ist, konnte vom Sachverstandigen nicht erhoben wer-
den.

Allerdings konnte bei der Befundaufnahme festgestellt werden, dass ein Ka-
naldeckel vor dem Zubau des Hauses besteht und einer seitlich vor der Ga-
rage.

Diese beiden Kanaldeckel sind auch auf dem vorigen Plan eingezeichnet. Auf
den nachfolgenden Bildern sind die Kanaldeckel abgebildet, die noérdlich vom
Zubau in den mit Betonverbundsteinen ausgelegten Bereich und vor der Ga-
rage in den asphaltierten Bereich eingelassen sind.
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Die nachfolgende Abbildung zeigt die Lage der auf der bewertungsgegen-
standlichen Liegenschaft einverleibten Dienstbarkeiten und die Lage der be-
rechtigten Grundstucke.
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Einfluss der Dienstbarkeiten auf den Bodenwert

Die im C-Blatt einverleibten Dienstbarkeiten haben keinen massiven Wertein-
fluss auf den Bodenwert, weil diese, soweit feststellbar, im Abstandsbereich
des Grundstucks verlaufen und dadurch ein Bebauung nicht verhindert bzw.
nachteilig beeintrachtigt haben. Weil die Zufahrt nur jeweils ein sudlich an-
grenzendes Grundstuck betrifft, besteht auch keine intensive Beanspruchung
der Wegservitute mit Fahrzeugen. Mehr befahren wird die 6stlich des Haus-
zubaus liegende Wegservitut, weil uber diese zum Stallgebaude zugefahren
werden muss.

Die Dienstbarkeit des Abwasserkanals betrifft den nordostlichen Bereich der
Liegenschaft, der nicht bebaut ist.

Nachteilig sind aber die Verlaufe des Gemeindekanals und der Gemeinde-
wasserleitung auf dem bewertungsgegenstandlichen Grundstlck. Obwohl der
Zubau trotz Kanalverlauf in diesem Bereich errichtet werden konnte, werden
solche auf einem Grundstiick verlaufende Leitungen von Kaufern als Nachteil
empfunden und beim Ansatz des Bodenwertes auch berlcksichtigt. Gerade
bei den nicht im Grundbuch aufscheinenden Dienstbarkeiten besteht auch der
Nachteil, dass keine vertraglichen Regelungen betreffend Erhaltung, Verle-
gung bei einer Bebauung u.dgl. bestehen. In Summe haben alle einverleib-
ten und nicht einverleibten Dienstbarkeiten einen wertrelevanten Einfluss auf
den Bodenwert der bei der Bodenwertermittiung mit einem Abschlag von
5,00% berucksichtigt wird.

Die im C-Blatt unter LNR 8, LNR 10, LNR 11, LNR 12, LNR 13, LNR 14 und
LNR 19 einverleibten Pfandrechte und das unter LNR 22 angemerkte Verstei-
gerungsverfahren haben auf den Verkehrswert der Liegenschaft keinen Ein-
fluss und werden daher bei der Bewertung nicht weiter bertcksichtigt.
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7.5 Beschreibung des Gebaudes Stockach 20

Das bei der Befundaufnahme bestehende Gebaude wurde in mehreren Bau-
phasen errichtet, die nachfolgend beschrieben werden.

Die Errichtung des Wohnhauses erfolgte urspringlich auf Grund des Baube-
scheides vom 20.12.1979 (siehe Beilage 2), mit dem die baubehdérdliche Be-

willigung zur Errichtung eines Wohnhauses mit Gastezimmern (2 Fremden-
zimmer) baubehordlich bewilligt wurde.

Laut Baubeschreibung vom 19.10.1979 (siehe Beilage 2) sollte das Gebaude
wie folgt errichtet werden:

IV. Art der Konstruktion der geplanten baulichen Anlage:

Fundamente: Stampfbeton

ta . Btamprbeton KallsfuSboden: Batanutmcn auf Rol
Decke Ober Keller: __ Massivbetondecke
Autgehendes Mauerwerk:  Gebrannte Hohlblocksteine

GeschoBtecien: Massivbetondecken

T . .;chwmanﬁtr L.atr.i.ch auf Telwolle Trltt.ll'.‘- hnluﬂ: ten
R _Hua:.‘lrbatnnttiagan =
Zwischenwande: 12 cm Leic htbauw&ndi

Trennwénde zwischen Wohnungen: - vy = i e
Form, "ﬂmﬂﬂm und Flac hu Satteldach Nord- budri chtung

Material, Struktur, Farbe der Dachhaut: Hﬂtﬂnralzplattm dunkilg.r:u
Material, Struktur, Farbe der Fassade: | = CUTPutZ glatt verrieben weil

Artder Heizung:  Zentralheizung grennstote:  fest u. flu:uig

Art der e
wmmw Zentralheizung 25 cm D, fiir Ofen 18 ca

Art det Warmedammung: Herakl ithvorlage am AuBenmausrwerk

Im Baubescheid wurde die geplante Errichtung des Wohnhauses wie folgt be-
schrieben (siehe Beilage 2):

Es ist beabsichtigt auf Gp. 3796/4 der Kat., Gem, S811 an der
BundesstraBe bei km 0,545 auferhalb einer Ortsdurchfahrt ein
Einfamilienhaus mit Ghutuzinneru im AusmafBe von 11,95 x 9,25 m
bestehend aus Keller-, ErdgeschoB, 1. Stockwerk und nicht aus-
gebautenm DachgeschoB8 zu errichten. Der gesamte BaukUrper wird
oben mit einem Satteldach, das hart eingedeckt wird und
’::::irlfrlﬁh‘ﬂll lnrd-ﬁﬁd aufweist, abgeschlossen. Das Punda-
~ Sockel- Kellermauerwerk wird in Stampfbeton, die
..ﬁin den GeschoBen werden in gebrannten Hohl-
sgefil . nic Decken werden ala Massivdecken
jpen werden in Stahlbeton hergestellt.
ar .4 £t, ebeneo die Untersichten der
rkrisohe: Hil‘l wird dem Ortanetz ent-
rfolgt aus dem Ortenets.
irung in die bestehende

:,_,__H'

enabwisaern
4 Dlabsgheider vor-
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Mit Bescheid vom 25.01.1990 wurde von der Baubehdrde eine neuerliche
Bewilligung zur Errichtung eines Wohnhauses mit Garage erteilt (siehe Beila-
ge 3). In diesem Bescheid ist unter anderem ausgeflihrt, dass das Wohnhaus

bereits im Jahre 1979 errichtet wurde.

Laut Baubeschreibung vom 28.09.1988 (siehe Beilage 3) sollte die bauliche

Anlage wie folgt errichtet werden:

Form, Konstruktion und
Meigung des Daches satteldach Neigung 16°
Material, Strukiur, Farbe der Dachhaut antrazithfarbene Betondachplatten

Material, Struklur, Farbe der Fassade glatter weiler AuBenputz,

Arl der Helzung Zentralheiz ung Brennstofa Heizol

Art der Austihrung der Rauch- und

Abgastange und deren lichter Querschnilt Lecaminsteine 1x 25
Art der Warmeddmmung:  EUTOSpan- Superstein
Durchschnittlicher spezifischar

Warmeveriust: g={kWh/m*xa] [ |
Blitzschutzamage:

Brandschu Zelinri hiungen -'_’ i -._t pscher

HGT
keine

Warmedurchgangs-
koelfizient
k= [W/miC]
Fundameante streifenfundamente
Kellermaverwerk: Schalsteine Kellerffuboden: Betonpflaster
Decke (ber dem Keller Stahlbeton e = o
Autgehendes Mauerwerk: 30 cm Eurospanmauerwerk ;
AuBenwinde 30 cm Eurospanmauverwerk [k=0,70
Geascholideckan astahlbeton :'_i._ — X0
Dachgeschofidacke Stahlbeton mit 12 cm Isolierung [ k -D,Hd
Trittschallisolierung 2x 3,5 cm Trittschalldémmplatten '
Stiegen stahlbeton
Zwlschenwinde 12 ¢cm Hohlblockmauerwerk
Treannwande zwischen Wohnungen k |

Holzteile nuBbraui

Mit Kaufvertrag vom 17.10.1988 (siehe Beilage 11) wurde die bewertungsge-
genstandliche Liegenschaft von den beiden grundbucherlichen Miteigentu-
mern gekauft. Im Kaufvertrag wurde ausgefihrt, dass auf dem Gst. 3796/4
das im Rohbau stehende Haus ,Stockach 20“ steht. Weiters wurde im Vertrag
ausgeflhrt, dass bei der Baubehorde ein erganzendes Baubewilligungsverfah-
ren anhangig ist, das vom Verkaufer eingeleitet wurde, aber noch kein rechts-
kraftiger Baubescheid von der Baubehdrde erlassen wurde. Die Erlassung ei-
nes positiven rechtskraftigen Baubescheides wurde als Wirksamkeitsvoraus-
setzung fur den abgeschlossenen Kaufvertrag festgelegt. Laut Mitteilung be-

stand zum Zeitpunkt des Kaufes keine Garage auf dem Gst. 3796/4.

Der ostseitige Anbau an das bestehende Wohnhaus, bestehend aus Erd- und
Kellergeschol3, erfolgte auf Grund des Bescheides vom 17.01.2002 (siehe
Beilage 4).

Laut der in den Bescheid vom 17.01.2002 (siehe Beilage 4) integrierten Bau-
beschreibung, sollte der Zubau wie folgt errichtet werden:

Es ist beabsichtigt das Objekt in 6306 Sdll, Stockach 20 auf Gp. 3796/4 (EZ 503, KG
Sall) im Bereich des bestehenden Blros im Keller und Erdgeschol im Ausmal von
10,30 m x 3,75 m und 3,10 m x 1,05 m, zu erweitern.
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Der Zubau wird gegen oben mit 15° und 36° geneigten Walmdéachern, die hart
eingedeckt werden, abgeschlossen. Die dbrigen aufgehenden Winde werden in
W ausgefihrt. Die Decke Ober dem Keller wird als Stahlbetondecke, die
cke als Holzkonstruktion hergestellt. Die Treppe wird in
veis Hﬂiﬁhtﬂ'{ Das sichtbare Auflenmauerwerk wird verputzt und

rd dem MNetz der TIWAG entnommen. Die Trinkwasser-

s dem Ortsnetz. Die anfallenden Fékalwasser werden in die

singeleitet. Die Dach- und Oberflachenwésser werden auf
zum Versickern gebracht.

Der nachfolgend abgebildete Vermessungsplan zeigt die Lage des Zubaus,
die Lage des bereits bestehenden Wohnhauses mit Garage und die Grund-
rissform des Gst. 3796/4 Vermessungsplan (siehe Beilage 4)

3796
5

£z 877

WEIS Walfried o, =im
ntsceacn B0
E08 2207

Abbildung 8: Vermessungsplan - Situierung Zubau auf Gst. 3796/4

Im Zuge des Zubaus wurden die nachfolgend angeflhrten Mitteilungen (siehe
Beilage 4) an die Baubehdrde Ubermittelt:

e Mit Schreiben vom 18.04.2002 (siehe Beilage 4) wurde der Baubehor-
de mitgeteilt, dass das genehmigte Bauvorhaben am 16.04.2002 fertig
gestellt wurde.

e Mit Schreiben vom 14.03.2002 wurde der Baubehdrde die Bestatigung
nach Fertigstellung der Bodenplatte It. § 29 Abs 2 TBO 2011 und mit
Schreiben vom 05.04.2002 die Bestatigung nach Fertigstellung der Au-
Renwande It. § 29 Abs 3 TBO 2001 Ubermittelt (siehe Beilage 4).

e Mit Schreiben (siehe Beilage 4) wurde der Baubehoérde mitgeteilt, dass
am 25.02.2002 mit dem Bau des bewilligten Bauvorhabens begonnen
wird.
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Mit Bescheid vom 07.07.2004 (siche Beilage 6) wurde die baubehdrdliche
Bewilligung zur Errichtung einer Stutzmauer erteilt, die aber nur zu einem ge-
ringen Teil im sldlichen Bereich der westlichen Grundstlicksgrenze des be-
wertungsgegenstandlichen Grundstickes 3796/4 steht.

=

roagrkung; Die Abnen wurden voR BEL1:ZRAD 'Fr:stpuﬁﬂe]n :
| < OHT ASR-90C 3 He 1077, 22 abgeleitet

¥

Abbildung 9: Vermessungsplan - Situierung Stutzmauer auf Gst. 3796/4

Im Baubescheid wurde zur Errichtung der Stitzmauer folgendes ausgefuhrt:

Die gegensténdlich verhandelte

4 Mauer ist z i ;
errichtet. Lt. vorliegendem e um Zeitpunkt der Verhandiung bereits

; _ und Héhenplan des Vermessun shii
i 16 T i, S e e o G
un S6ll nach Siden auf den G {]
Bauwerber, Der nérdlichste Teil der M L Saunasiichg dag
a e g :
Gmndﬁmchsgranza zur Gp. 3794/2 KG sall. P Aegligi. Gber dis

7.5.1 Sanierungen seit dem Kauf der Liegenschaft

Laut Mitteilung bei der Befundaufnahme durch die grundbicherlichen Mitei-
gentumer bestand zum Zeitpunkt des Ankaufes folgender Zustand des Wohn-
hauses bzw. wurden nach dem Ankauf hauptsachlich in den Jahren
1988/1989 folgende Sanierungen bzw. Fertigstellungsarbeiten durchgeflhrt:

e Das Haus befand sich im Rohbau. Das Erdgeschol war verputzt, im
Obergeschol’ bestanden nur die AuRenmauern.

e Im Erdgeschol} musste der Estrich entfernt werden.

e Im Jahr 1988 wurden alle Fenster getauscht, die Elektroanlage erneu-
ert. Erneuert wurden auch die Sanitaranlagen und der Estrich.

e Das Obergeschold wurde komplett fertig gestellt.

e Es wurde eine zentrale Ol-Heizanlage eingebaut. In den Rdumen wur-
den fur die Beheizung Radiatoren eingebaut. Weiters wurde ein Ka-
chelofen neu errichtet.

e Die Warmwasseraufbereitung erfolgt durch die Heizanlage.

e Eingebaut wurde eine neue Einbaukiche mit verschiedenen Elektroge-
raten. Einige der Gerate wurden in der Zwischenzeit ausgetauscht:
Herd (vor ca. 15 Jahren), Kuhlschrank (vor ca. 10 Jahren), Geschirr-
spuler (vor ca. 5 Jahren).

e Im Jahr 1992/1993 wurden neue Innentlren eingebaut.
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7.5.2 Anschlisse, Dach- und Oberflachenentwasserung

Das Haus ist an die ortliche Trinkwasserleitung und den oértlichen Abwasser-
kanal angeschlossen. Die Dach- und Oberflachenwasser mussen laut den
Baubescheiden (Baubescheid Wohnhaus vom 25.01.1990 und Baubescheid
Zubau vom 17.01.2002) auf eigenem Grund und Boden zum Versickern ge-
bracht werden.

Zur Ableitung der Dach- und Oberflachenwasser teilte Herr Weil folgendes
mit:

¢ Die Dachwasser werden in den Fakalkanal der Gemeinde eingeleitet.
e Fir die Dachabwasser der Garage besteht eine eigene Sickergrube.

e Die Oberflachenwasser vom nordlich befestigten bzw. asphaltierten Vor-
platz rinnen Uber die auf dem Stralengrund bestehenden Gullys in den Ab-
wasserkanal der Gemeinde

Das nachfolgende Bild zeigt einen Gully und den Kanaldeckel des Abwasser-
kanals auf Strallengrund.

AR o,

Die Stromversorgung erfolgt laut Mitteilung durch die TIWAG. Weitere An-
schlusse fur Internet u.dgl. sind gegeben.

Im Baubescheid vom 25.01.1990 (siehe Beilage 3) ist zu den Anschlissen
des Wohnhauses folgendes ausgefuhrt:
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7.5.3 Grundrissplane Gescholke
Entsprechend der baubehdrdlich bewilligten Grundrissplane haben die Ge-
scholle des Wohnhauses Stockach 20 mit Zubau und Garage folgende

Grundrisse (siehe Beilage 5):
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Abbildung 10: Grundrissplan Erdgeschol}
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Abbildung 11: Grundrissplan Obergeschof}
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KELLERGESCHOSE

Tankragirm
8,80 m*

Kaller Zubau
33890 m?

Gang 1d,EE m*

Abbildung 12: Grundrissplan Kellergeschof3

Hinweise:
Die vorhin abgebildeten Grundrissplane sind nicht ma3stabsgetreu!

Weil es fur das Wohnhaus mit Garage und Zubau auf Grund der unterschied-
lichen Errichtungsjahre keine gesamten Grundrissplane fur jedes Geschol3
gibt, wurden die Einzelplane vom Sachverstandigen zu einem Gesamtplan pro
Gescholt zusammengefiigt. Die Anderungen der Grundrisse im Innenbereich
gegenuber den baubewilligten Grundrissplanen wurden handisch in die Plane
ubertragen. Die eingetragenen Flachen wurden aus den baubewilligten
Grundrissplanen ibernommen bzw. bei den geanderten Grundrissen aus den
Planen errechnet bzw. auf Grund von den bei der Befundaufnahme erhobe-
nen Male ermittelt.

Fur den Dachboden gibt es keinen Grundrissplan und auch keine Flachenan-
gaben. Die Dachbodenflache wurde vom Sachverstandigen aus der Flache
des Obergescholies ungefahr ermittelt.

Ausdrlcklich darauf hingewiesen wird, dass vom Sachverstandigen mit der
gebotenen Sorgfalt die MalRe ermittelt wurden, er aber dafur keine Haftung fur
deren Richtigkeit Ubernimmt, weil ihm keine solchen technischen Mittel zur
Verfugung stehen, die eine exakte Flachenermittlung ermoglichen. Zudem
wurde zwar die Anordnung der Raume auf den baubehdérdlich bewilligten Pla-
nen Uberprift, aber nicht die MaRe und deren Ubereinstimmung mit dem Be-
stand. Mochte man die genauen Nutzflachen aller Raume des Wohnhauses
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mit der Garage und Zubau genau ermittelt haben, ist mit deren Erhebung ein
Vermessungsburo zu beauftragen.

Der Schnitt des Wohnhauses Stockach 20 ist laut den behdrdlich bewilligten
Planen entsprechend dem Baubescheid vom 25.01.1990 (siehe Beilage 3)
wie folgt:

Abbildung 13: Schnitt Wohnhaus Stockach 20

7.5.4 Heizung - Warmwasser

Die Beheizung des Wohnhauses Stockach 20 erfolgt durch eine zentrale
Heizanlage, die mit Ol betrieben wird. Laut Mitteilung erfolgt im Erd- und
Obergeschol’ die Beheizung mit Radiatoren. Im Zubau des Erdgescholdes ist
laut Mitteilung eine FulRBbodenheizung verlegt.

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt durch die zentrale Ol-Heizanlage. Eine
Solar- bzw. PV-Anlage besteht nicht.

7.5.5 Mangelhaftigkeiten

Laut Mitteilung bei der Befundaufnahme bestehen an den Gebauden keine
Mangelhaftigkeiten. Es bestehen nur die ublichen altersbedingten Abnutzun-
gen.

7.5.6 Energieausweis

Fir das Wohnhaus besteht kein Energieausweis. Daher kann vom Sachver-
standigen keine Aussage zum Heizwarmebedarf und zum Gesamtenergieeffi-
zienzfaktor gemacht werden.

Auf Grund des Errichtungsjahres des Wohnhauses kann aber davon ausge-
gangen werden, dass dieses den heutigen Anforderungen an die Warme-
dammung der AuRenwande und der obersten Geschol3decke, bzw. des Kel-
lerbodens nicht mehr entspricht.

Laut Mitteilung bei der Befundaufnahme wurden die AulRenwande mit einem
30 cm starken Eurospan-Superstein errichtet, der eine Isolierung mit 8 cm
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Starke aufweist. Ob dies tatsachlich so ist, konnte vom Sachverstandigen
nicht Gberpruft werden.

Auf die oberste Geschollddecke wurden 4-5 cm Porozell-Platten aufgebracht,
auf die der Estrich verlegt wurde. Dariber wurden Herathanplatten mit einer
Starke von 14 cm verlegt. Auf der Keller- und Erdgeschof3decke wurde auf
den Beton eine Leca-Ausgleichsschittung aufgebracht und dartber ein Est-
rich verlegt.

Der Kellerboden des Wohnhauses hat unterhalb laut Mitteilung keine Isolie-
rung.

Die Holzfenster habe eine 2-fache Verglasung. Diese haben im Wohnhaus ein
Alter von ca. 37 Jahren und im Zubau von ca. 24 Jahren.

7.5.7 Barrierefreiheit

Das Wohnhat_{s Stockach 20, 6335 Soll ist nicht barrierefrei im Sinne der ak-
tuell gtltigen ONORMEN.

7.5.8 Genehmigung zum Betrieb eines Speditionsbiros

Auf Grund des Bescheides vom 24.06.1998 der BH Kufstein (siehe Beilage 7)
wurde der W. Weild Transportgesellschaft m.b.H., Sdéll, Stockach 20 die ge-
werbebehordliche Genehmigung zur Errichtung und den Betrieb eines Spedi-
tionsblros mit An- und Abfahrtsmdglichkeit fur LKW auf Gp. 3796/4 der KG
Soll , nach MalRgabe der vorgelegten Plane und Beschreibungen, wie folgt
genehmigt:

1994, BGBLNr. 194, in der Fassung
o die cingangs und in den mit dem
- verschenen  Plinen  und technischen
. den Bestimmungen des § 359b Abs 1
Rilt als Genchmigungsbhescheid fir die

Grundlage fur den vorgenannten Bescheid war die technische Beschreibung,
die die Betriebsanlage wie folgt darstellte:

Es ha:trlell sich bei der gegenstindlichen Betriebsanlage um einen reinen Bilrobeirieb -
Disposition von Lastkraftwagen - mit einer notwendigen LKW-Zufahrt, um den LKW-
Fahrern d.h‘ Mbglichkeit zu geben, Frachtdokumente abzuholen, eventuell Leerpaletten zu
inden und die vorhandenen Sanitiranlagen zu benutzen,

der Grundstickseigentiimer befindet sich ein Biroraum mit 18,59 m*® - hier
Zwel .. beschiiftigt. Fir die Fahrer (maximal 5 Personen) ist ein
tet mi Dusche und Waschbecken) mit anschlieBendem wC

ndstick™) befindlichen privaten Garage
e PKW geparkt. Die LKW werden

e werden in KFZ-
pel vor dem Betriebsgebliude

27



Gutachten Wohnhaus mit Biiro und Garage - BG Kufstein 10 E 12/26z
EZ 503 Grundbuch 83016 Soll - 6306 Soll, Stockach 20

Das vorgelegte FEinreichprojekt wird dahingehend prizisiert, als nbrdlich des
Betriebsgebdudes zwei LKW- Abstellplitze mit den notwendigen Ein- und Ausfahrten
errichtet und betrieben werden sollen. Die Abstellflichen sowie die Ein- und Ausfahrtsflichen
werden befestigt (Asphalt bzw. Pflaster) ausgefithrt.

Die verkehrsrechtliche Bewilligung betreffend die Zufahrtsmoglichkeit fiir 2 LKW-Ziige oder
Sattelkraftfahrzeuge, ausgehend von der BundesstraBe B 173 EibergstraBe bis hin zum

Betriebsgrundstiick der Konsenswerberin, wurde mit Bescheid des Baubezirksamtes Kufstein,

Abt. BundesstraBenverwaltung vom 17.07.1997, Zahl 142(0/73 erteilt.

Im Durchschnitt finden tiglich nicht mehr als fiinf Zu- und Abfahrisbewegungen stati.

Hinweise:

e Ob die Fristen fur die wiederkehrenden Prifungen nach der GewO einge-
halten wurden, wurde vom Sachverstandigen nicht Uberpraft, weil das
Transportunternehmen nicht Gegenstand der Bewertung ist.

e Zum Zeitpunkt der Erteilung der gewerbebehordlichen Genehmigung durch
die BH Kufstein war das bewertungsgegenstandliche Gst. 3976/4 als
Wohngebiet gewidmet.

7.5.9 Bestandsverhaltnisse

Das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus Stockach 20 samt Zubau und
Garage und der AulRenflachen wird laut Mitteilung von den grundblcherlichen
MiteigentUmern bewohnt und genutzt.

Festgestellt werden konnte, dass der ostseitige Zubau im Erdgeschol} als Bu-
ro von der Fa. W. Weil} Transportgesellschaft m.b.H. genutzt wird. Weiters
wird von der Firma auch der im Wohnhaus liegende Raum, der mit dem Zu-
bau verbunden ist, zu Burozwecken genutzt.

Frau Minhard teilte mit, dass die Fa. W. Weil} zusatzlich zu den beiden Blros
auch die Garage, den Keller im Zubau und zwei Kellerraume im Wohnhaus
gemietet hat und derzeit einen Pauschalbetrag von insgesamt € 1.469,24 be-
zahlt. Laut Mitteilung sind in diesem Betrag auch die Ust. und die Betriebs-
und Heizkosten enthalten. Der vorgenannte Betrag wird auch jahrlich index-
angepasst. Frau Minhard teilte mit, dass nur ein mundlicher Mietvertrag be-
steht, der nicht befristet ist. Mlndlich vereinbart wurde, dass der Mietvertrag
jahrlich zum Ende des Jahres unter Einhaltung einer 6-monatigen Kundi-
gungsfrist besteht.

Festgestellt werden konnte bei der Befundaufnahme auch, dass das sudwest-
liche Zimmer im Obergeschol3 von einer Person bewohnt wird, die auf dem
Pferdegestut arbeitet. Laut Mitteilung von Frau Minhard benutzt dieser Arbei-
ter auch das Bad mit WC im Obergeschol3. Fiur die Benutzung von Zimmer
und Bad mit WC zahlt der Arbeiter laut Mitteilung von Frau Minhard keinen
Mietzins.
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7.5.10 Nutzflache

Das bewertungsgegenstandliche Wohnhaus Stockach 20 hat laut den baube-
hordlich bewilligten Grundrissplanen und der auf Grund der geanderten

Grundrisse von Raumen ermittelten MalRen folgende Nutzflachen:

ErdgeschoR

Windfang 10,17 m?

Gang 14,88 m? ObergeschofR

Wohnzimmer 22,05 m? Gang 17,60 m?
Esszimmer 11,55 m? Zimmer 14,00 m?
Kiche 9,30 m? Zimmer 19,15 m?
Bad 6,69 m? Bad/WC 9,60 m?
wcC 3,08 m? Zimmer 16,60 m?
Biro 18,59 m? Bad/WC 4,19 m?
Biro Zubau 2002 20,30 m? Zimmer 7,00 m?
Nutzflache ErdgeschoR 116,61 m? Nutzflache ObergeschoR 88,14 m?
KellergeschoB

Gang 14,88 m?

AR unter Stiege 5,00 m?

Sauna 9,24 m?

Heizraum 10,40 m? Nutzflache Dachboden

Tankraum 8,80 m? Nutzflache ca. 100,00 m?
Vorrate 9,30 m?

Keller 11,55 m? Garage

Keller 22,05 m? Nutzflaiche Garage 30,43 m?
Keller Zubau 2002 33,90 m?

Nutzfliche KellergeschoR 125,12 m? | Balkon (OG) 14,90 m?

Tabelle 1: Nutzflachenaufstellung GescholRe Wohnhaus mit Zubau und Garage
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7.6 Detailbeschreibung

Nach der offentlichen StralRe gelangt man sudseitig auf einen asphaltierten
Vorplatz, der nordseitig an das Haus Stockach 20 und der westseitig an das
Haus angebauten Garage anschlief3t.

L

Der Verlauf der nordseitigen Grundsticksgrenze der bewertungsgegenstand-
lichen Liegenschaft zum o6ffentlichen StralRengrund ist nicht feststellbar, weil
lediglich wenige in den Asphalt eingeschlagene Vermessungsmarken festge-
stellt werden konnten.
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Unmittelbar vor dem Haus und dem Zubau besteht ein Bereich der mit Beton-
verbundsteinen ausgelegt ist, der im AulRenbereich mit Granitsteinen einge-
fasst ist. Daran schliel3t bis zur Hausmauer ein Betonpflaster an, von dem
man ostseitig Uber eine Betonstiege in den Keller des ostseitigen Anbaues an

das Haus gelangt.

P

Das Traufenpflaster, in das Kellerschachte eingelassen sind, die mit Gitterros-
ten abgedeckt sind, befindet sich im Rohzustand. Die seitlich an die Stiege
angrenzende Mauer wurde aus Betonsteinen errichtet, die im Innenbereich
verputzt sind, aber sich im Aul3enbereich im Rohzustand befinden. Eine Ab-
deckung der Mauer besteht nicht.
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Die Aulienwande des ostseitigen Zubaus sind aufl’en mit Styroporplatten ge-
dammt. Soweit mit freiem Auge feststellbar durften diese eine Starke von ca.
5 cm haben und wurden diese gespachtelt und genetzt, aber nicht mit einem
Edelputz verputzt. Bei der ostseitigen Wand bestehen bei der Verspachtelung
verschiedene Abplatzung und ist in diesen Bereichen auch das aufgebrachte
Netz sichtbar. Eine Ursache fur die Abplatzungen kdonnte auch die fehlende
Fensterbank unterhalb des dreiteiligen Fensters sein. Zusatzlich sind Aulien-
wande zum Teil sehr abgewittert und befinden sich in einem mangelhaft in-
stand gehaltenen Zustand.

Ostseitig ist im Erdgeschol} des Zubaus ein dreiteiliges Holzfenster eingebaut.
Unterhalb des Fensters besteht zum Keller ein Schacht der mit einem Gitter-
rost abgedeckt ist.

32



Gutachten Wohnhaus mit Biiro und Garage - BG Kufstein 10 E 12/26z
EZ 503 Grundbuch 83016 Soll - 6306 Soll, Stockach 20

Das Dach des Burozubaus ist mit einem Holzdachstuhl abgeschlossen, der
mit Bramac-Dachplatten eingedeckt ist. Die Einfassungen, Dachrinnen und
Regenrohre bestehen aus Kupfer.

Sudseitig schliel3t an das Buro eine betonierte Flache an, die vom Dachstuhl
des Zubaus Uberragt wird. Dieser Bereich befindet sich im Rohzustand. In die
Aulienwand des Buros ist in diesem Bereich ein doppelfliigeliges Turelement
eingebaut, das mit einer aufschiebbaren Tur ausgestattet ist.
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Bei der Holzverschalung des Dachstuhles unterhalb der Dachrinnen sind Ver-
farbungen feststellbar, die eventuell von Wassereintritten herriihren kdonnten.
Die genaue Ursache fir diese lasst sich aber mit freiem Auge nicht feststellen
und bedurfte einer genaueren Abklarung durch einen Bausachverstandigen.

o3 - ' L 3 TN
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Das Haus ist im AufRenbereich verputzt und gemalt. Die Fensterscheinungen
wurden zwar verputzt, aber nicht gemalt. Bei den beiden nordseitigen Fens-
tern von WC und Bad sind im Aul3enbereich schmiedeeiserne Gitter aufge-
setzt. Oberhalb dieser platzt an verschiedenen Stellen der Verputz ab.

-_—
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Vor der Stiege in das Kellergeschol3 besteht ein Wasseranschluss. Oberhalb
eines Kellerschachtes besteht in der Wand ein Liuftungsauslass, der aber mit
Schaum verschlossen wurde.

; o/ : i
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Im Bereich des Stiegenhauses ist ein grofieres, mehrteiliges Fenster mit einer
querlaufenden Holzunterteilung eingebaut, das seitlich mit aufgesetzten Holz-
balken eingefasst ist, unten einen aufgesetzten Blumentrog hat und mit einem
kleinen vorspringenden Dach mit Holzschindeleindeckung oben abgeschlos-
sen ist. Der Blumentrog und die Holzeinfassungen sind sehr abgewittert.
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Westseitig schlief3t an das Haus der Eingang in den Windfang an und daran
anschlieend die Garage. Vor der Eingangstir in den Windfang bestehen
zwei Betonstufen und ein Betonpodest. Der gesamte Eingangsbereich befin-
det sich im Rohzustand. Seitlich bestehen an der Hauswand Verputzstellen
von verlegten Leitungen zur Sprechanlage. Zwischen den Wanden von Haus
und Garage besteht im Eck ein Riss.

iR

Die Eingangstire besteht aus einem Holzstock mit einem Tulrblatt mit senk-
rechter Paneelstruktur und einem Glaseinsatz im oberen Bereich, der mit Pro-
filen eingefasst ist. Die TUr ist insbesondere unterhalb des Glaseinsatzes sehr
abgeuwittert.
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Die Garage ist nordseitig mit einem vierteiligen Sektionaltor abgeschlossen,
dessen Felder mit Holzpaneelen verkleidet sind. Nach oben abgeschlossen ist
die Garage mit einem zimmermannsgefertigten Satteldach, dessen First von
Osten nach Westen ausgerichtet ist und das mit Bramac-Dachplatten einge-
deckt ist. Die Dachrinnen und Regenrohre sind aus Kupfer gefertigt.

L L Ch T i Il i i e o

Das Haus ist ebenfalls mit einem Satteldach aus Holz abgeschlossen, dessen
First von Norden nach Sitden ausgerichtet ist. Laut erteilter Auskunft ist das
Hausdach mit Tonplatten eingedeckt, die von einem lokalen Erzeuger herge-
stellt wurden. Im Bereich des Dachbodens ist nordseitig in die Aulenmauer
ein Fenster eingebaut und der gesamte Bereich ab den beiden Mauerbanken
mit Holz verschalt. Die gesamte Holzverschalung ist sehr abgewittert, wie
auch die Windladen und auch teilweise die Vordachschalung im westlichen
Bereich.

37



Gutachten Wohnhaus mit Biiro und Garage - BG Kufstein 10 E 12/26z
EZ 503 Grundbuch 83016 Soll - 6306 Soll, Stockach 20

Vor dem Buro besteht nordseitig in dem Bereich, in dem die Betonverbund-
steine verlegt sind, ein Kanalschacht. Ostseitig des Blrozubaus besteht ein
geschotterter Zugangsweg zu dem sudseitig des Hauses bestehenden Garten
bzw. zu dem auf der angrenzenden Liegenschaft errichteten Stallgebaude. An
den Weg schliel3en ostseitig verschiedene abgegrenzte Pferdekoppeln an.

4
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Sudseitig schliet an das Haus und die Garage ein betoniertes Pflaster in un-
terschiedlicher Breite an. Vom Uberdachten Betonpflaster vor dem Biro zum
sudseitigen Pflaster vor dem Haus bestehen zwei Stufen. Sudseitig ist das
Haus im Erdgeschol verputzt und gemalt. An verschiedensten Stellen platzt
Putz und bestehen Putzbeschadigungen. Die Scheinungen der Fenster und
AuBenturen sind grob und fein verputzt, aber nicht gemailt.
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Im Obergeschold verlauft Gber die gesamte Hauslange sldseitig ein Balkon,
der vom Vordach Uberragt wird. Ab dem Balkonboden bis zum Dach ist die
gesamte AuRenwand mit Holz verschalt. Im Bereich des ObergescholRes be-
stehen querlaufende Holzbretter, im Dachbodenbereich stehende Holzbretter.
Die Holzschalungen und die Windladen sind sehr abgewittert.

39



Gutachten Wohnhaus mit Biiro und Garage - BG Kufstein 10 E 12/26z
EZ 503 Grundbuch 83016 Soll - 6306 Soll, Stockach 20

Im Windfang gelangt man nordseitig zur Hauseingangstire, westseitig in die
Garage und ostseitig durch eine Ture in das Erdgeschol} des Hauses.

.. ‘ i Y ! ; ‘ ‘/::‘ :l 4 .”1‘.: 3
Im AuRenbereich ist der Zugang zum Windfang bei der Garage mit einer aus
Porphyrsteinen errichteten Mauer abgeschlossen. Die westseitige Aul}en-
mauer der Garage, die ungefahr gleich auskragt wie die Porphyrmauer, ist

verputzt und gemalt.
W

g
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Zwischen den beiden Mauern besteht ein Sitzplatz und ist im nordwestseitigen
Bereich ein offener Kamin, dessen Umfassungsmauern verputzt und gemalt
sind, eingebaut. Der Rauch des offenen Kamins wird Gber einen Kamin abge-
leitet, der oberhalb des Garagendaches mit NF-Ziegeln ummauert und mit ei-

nem Blechdach abgeschlossen ist. Der Betonboden befindet sich im Rohzu-
stand.
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Auf die beiden sudseitig vorspringenden Mauerbereich der Garage liegt eine
querlaufende Pfette auf und auf dieser die Dachsparren des Garagendaches.
An den Sparren ist eine Markise befestigt. Beim Dach besteht siidseitig eine
Dachrinne aus Kupfer mit einem Einlaufblech. Die stdseitige Auenwand der
Garage ist verputzt und gemalt. Sldseitig schliet an die westseitige Au-
Renmauer der Garage eine mit Porphyrsteinen errichtete Mauer an, auf der
ein schmiedeeisernes Gelander aufsitzt.
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Die westseitige Wand der Garage ist verputzt, nicht gemalt und weist ver-
schiedene Beschadigungen auf. In die Westwand sind zwei Fenster mit Glas-
scheiben und Messingsprossen eingebaut. Der Giebelbereich der Westwand
ist mit Holz verschalt. In die Holzverschalung ist ein Holzgitter statt einem

Westseitig schliet an die Garage ein mit Verbundsteinen ausgelegter Zu-
gangsbereich zu den Stallgebauden an. Entlang der westlichen Grundstlcks-
grenze stehen Baume und besteht in diesem Bereich ein Hang. Wo genau
die westliche Grundstuticksgrenze verlauft ergibt sich in der Natur nicht.
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Oberhalb des Firstes des Garagendaches ist in die Westwand des Hauses ein
Fenster eingebaut, dessen Scheinungen nur verputzt sind. Laut erteilter Aus-
kunft wurde nachtraglich auf dem Dach eine Blitzschutzanlage verlegt, deren

Leitungen im Obergeschof® in den Aullenputz eingebaut wurden. Die Lei-
tungsschlitze wurden nicht verputzt.

Von der zwischen Haus und Garagengebaude liegenden sldseitigen Eisentir
gelangt man in den Windfang, in dem ein Fliesenboden verlegt ist. Die Wande

sind verputzt und gemalt, die Decke ist mit einer Holzdecke mit aufgesetzten
Profilen verkleidet.
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Ostseitig gelangt man vom Windfang durch eine Futterstocktir mit Druckknopf
in den Gang des Wohnhauses. Nach der Eingangstire schliel3t an den Gang
offen das Stiegenhaus mit einer Stiege in das Obergeschol3 und einer in das
Kellergeschol3 an. Die Eingangstire ist furniert, hat zwei Fullungen, die mit
Profilen umrandet sind. In die untere Fillung ist ein furniertes Paneel einge-
setzt, in die obere eine Glasscheibe mit Bleisprossen.

Nach dem Eingang von der Sudseite in den Windfang gelangt man westseitig
durch eine Brandschutztir in die Garage. AnschlieRend an die Tur bestehen
in der Garage zwei Betonstufen, Uber die man zum Betonboden der Garage
gelangt, der sehr beschadigt ist.
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Oben ist die Garage mit einer Betondecke abgeschlossen, oberhalb der im
Giebelbereich ein Dachboden besteht. Die Wande sind verputzt und die ver-
legten Leitungen verlaufen Aufputz. Derzeit wird die Garage als Lager genutzt.
Nordseitig ist die Garage mit einem automatisch 6ffenbaren Sektionaltor ab-
geschlossen, dessen vier Felder im AuRenbereich mit Holz verschalt sind.

......
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Nach dem Eingang vom Windfang in das Haus gelangt man in einen Gang,
an den offen das Stiegenhaus in das Ober- und Kellergeschol} anschlief3t. Im
Gang und auf den Stiegen sind Cottofliesen verlegt. Die Innentlren sind fur-
nierte Futterstocktlren mit zwei Fullungen, die mit Profilleisten eingefasst sind.
Die Decke und die Wande sind verputzt. Auf der grob verputzten Decke sind
alte Holzbalken aufgesetzt. Die Stiegen sind mit einem schmiedeeisernen Ge-
lander ausgestattet. Zur Kellerstiege besteht noch ein schmiedeeisernes Tur-
chen.
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Nach dem Eingang vom Windfang ist links an der Wand ein Heizkdrper mon-
tiert. In die Stidwand ist der Elektroschrank eingebaut. In diesem sind Auto-
matensicherungen eingebaut und bestehen noch verschiedene Schraubsiche-
rungen. Fur die Elektroinstallationen des neuen Stalles und fir den Unterver-
teiler des Buros bestehen auch ein Fl-Schalter. Weiters besteht im Elektro-
schrank ein Funkzahler fir die Ermittlung des Stromverbrauches.

Vom Gang gelangt man nordseitig in das WC und in das Bad, ostseitig in ei-
nen Raum, der als Blro genutzt wird, und sudseitig in das Esszimmer, von
dem aus ostseitig eine Stube (Wohnzimmer) und westseitig offen die Kiche
anschlielen. Im Gang steht im Sudosteck zwischen den beiden Turen in das
Esszimmer und das Biro ein Teil des Kachelofens, der sich in der Stube als
gemauerter Ofen fortsetzt. Die urspringlich in diesem Bereich bestehende Tur
wurde zugemauert bzw. bzw. dieser Bereich in den Ofen einbezogen.
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Vom Gang gelangt man sudseitig in das Esszimmer und von diesem ostseitig
in die Stube (Wohnzimmer), die mit einer Schiebetlire abgeschlossen ist.

Der Ofen in der Stube (Wohnzimmer) ist gemauert und verputzt. In den Um-
fassungswanden sind teilweise Ofenkacheln eingesetzt, ebenfalls im oberhalb
aufgesetzten halbrunden Bereich. Umlaufend ist eine Ofensitzbank mit Polste-
rung eingebaut. Im Verputz des Ofens bestehen verschiedene Risse und Ver-
schmutzungen. Oberhalb an der Wand hat sich bei der urspringlich beste-
henden Tur ein Riss gebildet.
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In der Stube, im Esszimmer und in der Kiiche ist ein grof3flachiger Fliesenbo-
den verlegt.

i ! ! e R
In der Stube (Wohnzimmer) sind die Wande teilweise vertafelt bzw. verputzt
und gemalt. GroBtenteils ist das Wohnzimmer auf Grund der Vertafelungen,
der Kassettendecke mit Profilaufsatzen stubenartig ausgefuhrt. Aulen umlau-
fend sind entlang der Decke als Abschluss Profile aufgesetzt. Ostseitig ist ein
doppelfligeliges Holzfenster mit Messingsprossen und einer Steinfensterbank
eingebaut. Sudseitig ist ein Fenster mit einer anschlieRenden Tur zum beto-
nierten AulRenbereich eingebaut.

-
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Ausgestattet ist die Stube mit einer runden, gepolsterten Eckbank, einem run-
den Tisch, daran anschlieRend nordseitig ein Kastchen mit Tlren und Schub-
laden und mit Aufsatz mit Ablageflachen fiir Blcher, einem seitlich daran an-
schlieBenden Kastchen mit vier Schubladen und einem an der Westwand be-
stehenden Kasten mit Fernseher, Stereoanlage und Ablageflachen. Abge-
schlossen ist die Stube mit einer Schiebetur mit zwei Fullungen, in die ober-
halb eine Glasscheibe mit Bleisprossen eingesetzt ist.
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Im westseitig anschlieBenden Essraum ist der gleiche Fliesenboden verlegt
wie in der Stube. Die Wande sind verputzt und mit Raufaser gemalt. Die De-
cke ist mit einer Uberlukten Holzdecke verkleidet. Stdseitig ist ein doppelflige-
liges Fenster mit einer Steinfensterbank eingebaut. Unterhalb ist an der Wand
ein Heizungsradiator montiert. Im Essbereich besteht eine gepolsterte Eck-
bank mit Tisch und an der Westwand seitlich des Durchganges in die Klche
stehen verschiedene Kastchen unterhalb und oberhalb mit Turchen mit Gla-
seinsatzen und Bleiverglasung.
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Durch einen Rundbogen gelangt man vom Esszimmer in die westseitig an-
schlielende Kiche, in der der gleiche Fliesenboden verlegt ist, wie im Ess-
zimmer. Die Wande sind verputzt, die Decke ist mit einer einfachen Holzscha-
lung verkleidet. Stdseitig ist ein doppelfligeliges Fenster mit einer Steinfens-
terbank eingebaut. Unterhalb besteht ein Heizungsradiator.
B EE .

Ausgestattet ist die Kliche mit verschiedenen Unterkasten, die U-férmig ange-
ordnet sind. Nord- und westseitig sind verschiedene Oberkasten eingebaut.
Auf Grund des Alters, der Art und des Zustandes haben die Kliicheneinbauten
keinen Wert mehr. Der rickwartige Wandbereich zwischen Ober- und Unter-
kastchen ist verfliest. Die Unterkastchen sind mit einer Arbeitsplatte abge-
deckt. Ausgestattet ist die Kliche mit einem Backrohr Marke Siemens, einem
Ceranfeld, einem Geschirrspuler Marke Miele und einem Kuhlschrank Marke
Liebherr.
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Vom Gang gelangt man anschlieRend an die Stiege in das Obergeschol3
durch eine Futterstocktlr mit zwei Fullungen in das WC. Dieses ist am Boden
und an den Wanden bis zur Decke gefliest. Die Decke ist mit einer einfachen
Holzschalungsdecke verkleidet auf die eine Beleuchtungsgruppe aufgesetzt
ist. Ausgestattet ist das WC mit einem Stand-WC mit Aufputzspllkasten und
einem Handwaschbecken mit Einhebelmischer flr Kaltwasser an der ostseiti-
gen Wand. Nordseitig ist ein Fenster mit einem aul3en aufgesetzten schmie-
deeisernen Gitter eingebaut.

7 [ 2
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Anschlieflend gelangt man vom Gang durch eine Futterstocktir mit zwei Ful-
lungen in das Bad, in dem ein Fliesenboden verlegt ist. Die Wande sind bis

zur Decke gefliest, die mit einer Holzschalung verkleidet ist. Auf diese ist ein
Neonbalken aufgesetzt.
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Nordseitig ist ein Fenster eingebaut. Unterhalb besteht ein Heizungsradiator.
Ausgestattet ist das Bad mit zwei einfachen Handwaschbecken mit Einhebel-
mischern, die in eine Abdeckplatte von einem Kastchen mit drei Turchen ein-
gelassen sind. Oberhalb der beiden Waschbecken ist ein Spiegel montiert,
daruber eine Neonrohre.

In eine Nische ist eine Dusche mit Duschtrennwand eingebaut. Bei der Dusch-
tasse bestehen zu den Fliesen teilweise offene Fugen. Ausgestattet ist die
Dusche mit einem Einhebelmischer mit Handbrause und einer Duschstange.
Gegenuberliegend besteht an der Westwand ein Verbau mit Kastchen. Im un-
teren Bereich sind eine Miele-Waschmaschine und ein Miele-Trockner einge-

baut.
*-\Tiﬁ'-\
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Vom Gang gelangt man ostseitig durch eine Futterstocktir in das im baube-
hordlich bewilligten Plan eingetragene Zimmer, das als Buro fir den Trans-
portbetrieb genutzt wird. In diesem ist diagonal ein groRflachiger, quadra-
tischer hellbeiger Fliesenboden verlegt. Die Wande und die Decke sind ver-
putzt und gemalt. Nordseitig ist ein doppelfligeliges Fenster mit Steinfenster-
bank eingebaut. In diesem Raum bestehen verschiedene Regale, ein Tisch,
Unter- und Oberkastchen.

Durch eine doppelfligelige Glastur gelangt man ostseitig in den Blrozubau,
der gegenuber dem Boden des Hauses um eine Stufe tiefer liegt. Die Wande
sind verputzt und gemalt. Die Raumhdhe des Buros reicht bis zur Dachschra-
ge der Dachstuhlunterseite, die als Sichtdachstuhl ausgefuhrt ist.
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Sudseitig besteht ein aufschiebbares Tirelement mit seitlicher Fixverglasung
mit Glaseinsatzen und Messingsprossen. Ostseitig ist ein dreiteiliges Fenster
mit einer Steinfensterbank unterhalb eingebaut. Im Wandverputz des Hauses
bestehen einige Risse, ebenfalls in den Ecken der zugebauten Wande. Aus-
gestattet ist das Blro mit zwei Schreibtischen, verschiedenen Unterkasten
und aufgesetzten Regalen.

Vom Gang des ErdgescholRes gelangt man Uber die Stiege mit einem
schmiedeeisernen Gelander in das Obergeschol3. Auf halber Hohe ist in die
Nordwand ein zweiteiliges Fenster eingebaut, das halb uber und halb unter
das Podest reicht.
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Im Obergeschol} schlief3t an die Stiege ein Gang an, von dem aus die ver-
schiedenen Raume erschlossen werden. Am Boden sind Cottofliesen verlegt,
die Wande sind glatt verputzt und gemalt. Die Decke ist grob verputzt, gemalt
und hat aufgesetzte Holzbalken. In die Westwand ist ein doppelflligeliges
Fenster mit einer Steinfensterbank eingebaut. Im Auflenbereich schlielt un-
terhalb des Fensters mit einer Kupferfensterbank das Dach der Garage an.

Gegenuberliegend der Stiege gelangt man im Obergeschol3 in ein Zimmer,
das stdwestlich ausgerichtet ist und mit einer Futterstocktir aus Holz mit zwei
Flllungen und einem Posthorndriicker zum Gang abgeschlossen ist. In die-
sem ist ein Teppichboden verlegt, die Wande und die Decke sind verputzt und
gemalt. Sudseitig gelangt man durch eine doppelfligelige Tur auf den vorge-
lagerten Holzbalkon.
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Vom ostseitigen Gangbereich gelangt man in ein Schlafzimmer, das ost- und
sudseitig ausgerichtet ist. In diesem ist ein Teppichboden verlegt. Die Wande
und die Decke sind verputzt und gemalt. Umlaufend im Eck zwischen Wand
und Decke eine Holzverkleidung aufgesetzt, die im Bereich des Fensters und
der Tur auf den Balkon als Karniese ausgeflihrt ist. Ostseitig ist ein dop-
pelfligeliges Fenster mit Messingsprossen und einer Steinfensterbank einge-
baut. Unterhalb besteht ein Heizungsradiator. Stdseitig ist eine doppelfligeli-
ge Tur auf den vorgelagerten Balkon eingebaut.

n =| || l'l".-. .||‘|
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Westseitig gelangt man vom Schlafzimmer durch eine Futterstocktir mit Holz-
turblatt mit zwei Flllungen in das Bad. Dieses hat einen gefliesten Boden und
bis zur Decke geflieste Wande. Die Decke ist mit Holzbrettern verschalt. Std-
seitig ist ein Fenster eingebaut. Unterhalb besteht ein kleiner Heizungsradia-
tor.
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Ausgestattet ist das Bad mit einem WC mit Aufputzspulkasten, einer Bade-
wanne, einem Handwaschbecken mit einem Wasserhahn fur Kalt- und
Warmwasser. Oberhalb des Waschbeckens ist ein Etagere an der Wand be-
festigt, dartber ein Spiegel und eine Neonrdhre.

Vom ostseitigen Gangbereich gelangt man in ein weiteres Schlafzimmer, das
nord- und ostseitig ausgerichtet ist. In die ostseitige Wand ist ein doppelfliige-
liges Fenster mit einer Steinfensterbank eingebaut. Unterhalb besteht ein Hei-
zungsradiator. In diesem Zimmer ist ein Parkettboden verlegt, die Wande und
die Decke sind verputzt und gemalt. In einer Nische zum angrenzenden Bad
ist ein Kasten eingebaut.
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Nach der Eingangstir sind an den Wanden zum Bad im unteren Bereich
Farbabplatzungen zu sehen. Laut erteilter Auskunft war die Ursache flr die
Abplatzungen ein vor 4 bis 5 Jahren eintretendes Wasser von der Dusche im
angrenzenden Bad. Auf Grund des Wasserschadens hat sich laut erteilter
Auskunft auch im Zimmer im Erdgeschol}, das als Blro genutzt wird, an der
Decke ein Wasserfleck gebildet.

Westseitig schliel3t an das Zimmer ein Bad an, das mit einer Futterstocktur
zum Gang abgeschlossen ist. Im Bad ist ein Fliesenboden verlegt und die
Wande sind bis zur Decke gefliest. Die Decke ist mit Holzbrettern verschalt.

——— - ==
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Nordseitig ist ein Fenster eingebaut. In der bestehenden Nische ist eine Du-
sche mit einer abgerundeten Duschtasse und einer aufschiebbaren Duschab-
trennung eingebaut.

il |
Weiters ist das Bad mit einem WC mit Aufputzspulkasten, einem Handwasch-
becken mit einem Wasserhahn fur Kalt- und Warmwasser ausgestattet.

Oberhalb des Waschbeckens ist an der Wand ein Etagere montiert und dar-
Uber ein Spiegel und ein Beleuchtungskorper.
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Angrenzend an das Bad besteht westseitig noch ein kleines Zimmer, das zum
Zeitpunkt der Befundaufnahme als Lager genutzt wird. In diesen ist ein Tep-
pichboden verlegt, die Wande und die Decke sind verputzt und gemalt. Nord-
seitig ist ein Fenster mit unterhalb einer Fensterbank und einem Radiator ein-
gebaut. Oberhalb des Fensters ist an der Decke eine Karniese montiert.

s

Vom Gang des Obergeschoflles gelangt man Uber eine herunterklappbare
Dachbodentreppe in den Dachboden.
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Auf dem Estrich des Dachbodens wurden 14 cm Heratanplatten zur Dam-
mung aufgelegt. Unterhalb des Estriches wurden auf der Betondecke ca. 4 cm

dicke Styroporplatten verlegt.

Im Dachboden sind die ost- und nordseitige Giebelwand aus Ziegeln errichtet,
die im Innenbereich nicht verputzt sind. In diese beiden Wande sind kleine
Fenster eingebaut. Das Dach ist innen aufgeschalt. Die Elektroleitungen fur
die Beleuchtung laufen Aufputz. Im 6stlichen Dachbereich besteht ein Dach-

fenster.
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Nach dem Aufstieg durch das Dachfenster hat man Einsicht auf die Dachein-
deckung des Hauses. Nach erteilter Auskunft wurde das Haus mit Dachplat-
ten eingedeckt, die von einem Spengler aus Soll hergestellt wurden. Die Ein-
fassungen beim Dach und des Kamins bestehen aus verzinktem Blech. Die
Kaminverblechung ist an verschiedenen Stellen gerostet. Der Kamin ist auf3en
verputzt und mit einer Betonplatte abgeschlossen. Auf diese wurde ein Ka-
mindach aufgesetzt. Am Dach ist eine Blitzschutzanlage montiert.

. | W
-

P e e R e i T
Vom Erdgeschol} gelangt man Uber die Stiege mit dem seitlich angebrachten
schmiedeeisernen Gelander in das Kellergeschol3. Die Stufen und Spiegel der
Stiege sind mit Cottoplatten verfliest. Auf halber Héhe besteht ein Podest, bei
dem in die nordseitige Wand ein bis oberhalb des Podestes der Stiege in das
Obergeschol} reichendes Fenster eingebaut ist.

)
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An die Stiege schliel3t im Kellergescho ein Gang an, von dem aus die ver-
schiedenen Raume im Bereich des Hauses erschlossen werden. Von dem
sudostseitigen Keller des Hauses besteht ein Zugang zum Kellerbereich, der
unter dem im Buro liegenden Zubau liegt. Im Gang ist ein Fliesenboden ver-
legt, die Wande und Decke sind verputzt und gemalt. Gegentberliegend der
Stiege ist in die Sudwand ein Kaminputztirchen eingebaut. Unterhalb der
Stiege wurde ein kleiner Lagerraum geschaffen, der zum Gang mit einer Ture
mit einem furnierten Turblatt abgeschlossen ist.

Die beiden sudseitig an den Gang anschlieBenden Kellerraume sind mit
Stahlzargen mit furnierten Turblattern abgeschlossen. In dem stidwestseitigen
Keller, der im Plan mit Vorrate bezeichnet wird, ist ein Fliesenboden verlegt.
Wande und Decke sind verputzt und gemalt. Stdseitig ist ein Kellerschacht-
fenster mit einem einfachen Holzrahmen mit Einfachverglasung eingebaut. An
der Decke ist ein Neonbalken aufgesetzt. Die Elektroleitungen verlaufen Auf-
putz.
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Ostseitig anschlieRend gelangt man in einen weiteren Keller, der ebenfalls mit
einem in eine Stahlzarge eingebauten glatt furnierten Turblatt abgeschlossen
ist. In diesem Raum ist ein Fliesenboden verlegt, die Wande und Decke sind
verputzt und gemalt. Sudseitig ist ein Kellerschachtfenster mit einer in einen
Holzrahmen eingesetzten einfachen Glasscheibe eingebaut. Die auf3en an die
Fenster anschlieRenden Kellerschachte sind betoniert. Die Elektroleitungen
sind Aufputz verlegt.

Vom ostseitigen Gangbereich gelangt man in einen Keller, der stdostseitig
ausgerichtet ist und mit einer Brandschutztir zum Gang abgeschlossen ist.
Auf den Betonboden wurden Holzfaserplatten verlegt. Sudseitig ist ein Keller-
schachtfenster mit einfacher Verglasung eingebaut. Verschiedenste Leitungen
sind Aufputz verlegt. Ostseitig gelangt man offen durch einen Wanddurch-
bruch zum Keller, der im Bereich des ostseitigen Zubaus liegt.
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In der Nordwand des Kellers besteht eine Einstiegstur in den angrenzenden
Tankraum, in dem drei Plastiktanks mit einem Fullvermogen laut erteilter Aus-
kunft von jeweils 2000 Litern Heizdl aufgestellt sind. Soweit einsehbar wurde
im unteren Bereich an den Wanden ein Anstrich aufgebracht. Seitlich der Ein-
stiegstur sind in die Wand zum Heizraum Kaminputztirchen eingebaut.

Im ostseitig zugebauten Kellerbereich ist ein Fliesenboden verlegt. Die Decke
besteht aus Betonplatten. Im zugebauten Keller verlaufen an der Stdwand
Wasserleitungen fur die Wassertranke der Pferde bzw flr den Stall. Der zu-
gebaute Keller ist unterteilt und liegt unterhalb des Buros bzw. unterhalb des
sudseitig an das Blro anschlieenden Uberdachten Bereiches. Beide Keller-
bereiche sind mit einem offenen Durchgang verbunden.
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Im Bereich der Nordwand besteht eine Ture in der Westwand, an die die Au-
Renstiege zum nordseitig an das Haus im Erdgeschol} anschlieRenden Vor-
platz anschlief3t. Ostseitig ist ein Kunststofffenster mit einer zweifachen Ver-
glasung mit einem aufen anliegenden Kellerschacht eingebaut. An der jewei-
ligen Decke der beiden Kellerbereiche ist eine Neonrohre montiert. Der Zubau
im Kellergeschol® wurde massiv errichtet und besteht aus Betonmauern mit
einer darauf aufliegenden Plattendecke. Die Betonwande und die Decke sind
weill gemailt.

Vom Gang des Kellergescholes gelangt man ostseitig durch eine Brand-
schutztire in den Heizraum, in dem am Boden Fliesen verlegt sind. Die Wan-
de sind verputzt. Auf der Unterseite der Decke sind Heraklithplatten aufge-
setzt. Nordseitig ist ein Fenster mit einer einfachen Glasscheibe eingebaut, an
das aul3en ein Kellerschacht anschlief3t.
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Alle Leitungen sind im Heizraum Aufputz verlegt. Die Zu- und Ableitungen der
Heizanlage sind isoliert. Im Heizraum steht ein Hoval-Brennkessel MiniLyt, auf
den ein Olymp Olbrenner der Marke Viscostar aufgesetzt ist.

Im Heizraum steht auch der Boiler fiur die Warmwasseraufbereitung. Seitlich
des Boilers steht eine Waschmaschine, hinter der an der Wand die Wasser-
station mit der Wasseruhr installiert ist. An der Ostwand sind verschiedene
isolierte Leitungen verlegt, die teilweise mit Pumpen, Manometern und Ab-
sperrventilen ausgestattet sind. Auch ein Ausgleichsgefal} ist eingebaut. Ober-
halb der Heizanlage besteht eine weitere Wasseruhr, Uber die als Subzahler
der Wasserverbrauch des Stalles ermittelt wird.
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Weiters gelangt man vom Gang nordseitig in einen Kellerraum, der als Sauna
ausgebaut wurde. Am Boden sind Fliesen. Eingebaut ist in diesem Raum eine
Saunakabine mit Glastur der Marke Klafs. Innen ist die Kabine mit Holz ver-
kleidet und mit einem Heizofen und Holzsitzbanken ausgestattet. Im schmalen
Vorraumbereich und in der Saunakabine sind am Boden Fliesen verlegt.

Westseitig grenzt an die Kabine eine Dusche an, die nach vorne mit einer
Duschtrennwand abgeschlossen werden kann. Nordseitig ist ein kleines Fens-
ter eingebaut, an das aulien ein Kellerschacht anschliel3t. In der Dusche sind
zwei Handbrausen eingebaut und es bestehen verschiedene Duschdusen, die
seitlich in den Wanden installiert sind. Ebenfalls ist eine Schwallbrause einge-
baut, auch sind verschiedene Mischer installiert und besteht ein Wasseran-
schluss fur einen Kneippschlauch. Vor der Dusche besteht ein kleiner Garde-
robenbereich. Die Decke ist mit Holz verschalt, in die Spots eingelassen sind.
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7.7 Bau- und Ausstattungszustand bei der Befundaufnahme

Das Gebaude Stockach 20 ist ein freistehendes Wohnhaus in landlicher Lage
mit angebauter Garage und ostseitigem Burozubau, das konstruktiv im We-
sentlichen in Massivbauweise mit Holzdachstuhl und grof3flachigen Holzver-
schalungen ausgeflhrt ist. Die Dachform ist jeweils ein Satteldach mit unter-
schiedlicher Firstrichtung. Das Wohnhaus ist laut Auskunft mit Tonplatten, Ga-
rage und Zubau mit Bramac-Platten gedeckt. Die Anlage wirkt insgesamt funk-
tional und voll nutzbar, zeigt jedoch innen wie au3en einen deutlich gealterten
und nur stellenweise ordnungsgemalf instand gehaltenen Zustand.

Die Aulenanlagen bestehen sud- und nordseitig aus asphaltierten bezie-
hungsweise mit Betonverbundsteinen und Betonpflaster befestigten Vorplat-
zen, wobei Teilbereiche - etwa beim Ubergang zu Kellerabgédngen und beim
uberdeckten Sitzbereich - lediglich im Rohzustand ausgefihrt sind. Es beste-
hen offene Betonoberflachen, unverputzte Mauerkronen und teilweise unvoll-
standig ausgebildete Anschlussbereiche (z.B. Traufenpflaster, Kellerschach-
te). Entlang der westlichen Grundstlcksgrenze und im sudlichen Gartenbe-
reich ist ein Grun- und Freiraumbereich mit Rasenflache und Baumbestand
vorhanden. Sud- und ostseitig schlielen Grundstlicke an, die landwirtschaft-
lich fir den Betrieb einer Pferdezucht genutzt werden. Die genaue Lage ein-
zelner Grundstlcksgrenzen ist im Gelande nicht eindeutig erkennbar.

Die Fassaden des Bestandsgebaudes sind Uberwiegend verputzt und gemalt.
Die Fenster- und Turlaibungen sind zwar verputzt, vielfach jedoch nicht mit
einem Deckanstrich versehen. An mehreren Stellen finden sich Putzab-
platzungen, sichtbare Ausbesserungsstellen sowie haarrissige und starkere
Rissbildungen, insbesondere im Bereich von nachtraglichen Leitungsverle-
gungen, bei den nordseitigen Fenstern mit schmiedeeisernen Gittern sowie an
den Ost- und Sudseiten des Burozubaus. Beim gedammten Blrozubau sind
die Styroporplatten nur gespachtelt und genetzt, ohne fertigen Oberputz, und
lokale Schaden lassen das Armierungsgewebe offen hervortreten.

Die Holzteile am Gebaude, insbesondere Balkonbristungen, Holzverscha-
lungen der Obergeschol3- und Giebelbereiche, Windladen, Fensterumrah-
mungen und die konstruktiven Holzbauteile des Vordaches, zeigen flachig
eine deutliche Abwitterung mit Vergrauung und abgenutzten Oberflachen.
Teilweise bestehen Wasserlaufspuren an den Putzflachen unterhalb der
Holzbauteile, was auf unzureichend geschutzte Anschlisse und eine langere
Zeit ohne Instandhaltungsanstrich schlielen lasst. Dachrinnen und Fallrohre
sind Uberwiegend aus Kupferblech, grundsatzlich funktionsfahig, zeigen aber
im Bereich des Kaminanschlusses bereits Korrosionserscheinungen an der
Kaminverblechung.

Die Fenster bestehen Uberwiegend aus Holz mit Isolierverglasung und teilwei-
se mit Messingsprossen. Im Keller haben die Kellerschachtfenster im Bereich
des Wohnhauses noch einfache Verglasungen. Die Fensterbanke sind nicht
Uberall ausgebildet bzw. fehlen diese teilweise (z.B. beim dreiteiligen Fenster
des Buros), was zu erhdhtem Feuchteanfall und Putzschaden im Anschluss-
bereich beitragt. Einzelne Fensterumrahmungen und Blumentroge aus Holz
sind stark verwittert.

Im Inneren des Hauses zeigt sich insgesamt ein veralteter Ausstattungsstan-
dard. Bodenbelage bestehen Uberwiegend aus Cotto- und Keramikfliesen in
den Verkehrs- und Sanitarraumen, sowie aus Teppich- und Parkettbdden in
den Obergeschol’izimmern. Die Wand- und Deckenoberflachen sind meist
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verputzt und gemalt, teilweise bestehen Holzvertafelungen bzw. Kassettende-
cken in der Stube. Die Innenturen sind einheitlich als furnierte Futterstocktu-
ren mit profilierten Fullungen ausgefuhrt und insgesamt funktionstuchtig.

Im Sanitarbereich entsprechen Fliesen, Sanitargegenstande und Armaturen
dem Baualter. Diese sie sind zwar nutzbar, jedoch technisch und optisch
uberholt. Im Bad des Erdgescholles bestehen offene Fugen im Anschlussbe-
reich der Duschtasse. In einem ObergeschoRzimmer sind infolge eines alte-
ren Wasserschadens Putzabplatzungen sichtbar. Der Schaden wurde saniert,
aber optisch nicht vollstandig nachgebessert.

Die Kiche weist eine in die Jahre gekommene, U-férmig angeordnete Ein-
bauklche auf, deren Moblierung wertmallig kaum mehr ins Gewicht fallt, wah-
rend die Gerate (Miele, Siemens, Liebherr) laut Mitteilung funktionstlchtig
sind.

Das Haus verfiigt tiber eine zentrale Ol-Zentralheizung mit Hoval-Brennkessel
(MiniLyt) und Olbrenner, drei Kunststofftanks zu je rund 2.000 I, sowie einen
Warmwasserboiler im Heizraum. Die sichtbaren Heizungsleitungen sind iso-
liert, der Heizraum ist funktional ausgestattet und entspricht dem typischen
Standard der Errichtungszeit. Erganzend besteht im Kellergeschol3 ein Sau-
nabereich mit Dusch- und Kneippausstattung, der funktionsfahig erscheint, je-
doch ebenfalls dem alteren Ausstattungsniveau zuzurechnen ist.

Die Garage und der ostseitige Kellerzubau wurden massiv errichtet. Die Gara-
ge dient aktuell Uberwiegend als Lagerraum, der Betonboden ist stark be-
schadigt und die Wandoberflachen zeigen Gebrauchsspuren. Die Kellerberei-
che sind hinsichtlich auftretender Feuchte unauffallig, die Leitungsfuhrungen
erfolgen grofdtenteils Aufputz. Im Bereich der AulRenstiege und des Zubaukel-
lers bestehen teilweise roh belassene Betonflachen und nicht bzw. nicht fertig
verputzte Bereiche.

Insgesamt ist das Wohnhaus samt Zubauten baulich solide, jedoch in weiten
Bereichen stark abgewittert und weist deutliche Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsruckstande auf. Mittelfristig sind umfassende Mallinahmen an der
Gebaudehdille (Holzbauteile, Putz- und WDVS-Flachen, Fensteranschlisse),
sowie eine Anpassung der technischen und sanitaren Ausstattung an einen
zeitgemafRen Standard zu erwarten.

Beurteilung aus Immobilienwirtschaftlicher Sicht

Aus immobilienwirtschaftlicher Sicht sind bei der Verkehrswertberechnung
insbesondere die Sonderflachenwidmung samt der erteilten Widmungsaus-
kunft der Raumplanerin der Gemeinde Soll, die im C-Blatt einverleibten
Dienstbarkeiten, die dorfliche Randlage an einer sehr stark befahrenen Bun-
desstralde, die Besonnung und Naturgefahreneinschatzung, das Alter des
Gebaudes, dessen Gebaudeausstattung, der Gebaudezustand und beste-
hende Sanierungs- und Fertigstellungsarbeiten als wertrelevante Einflussfak-
toren zu berucksichtigen.

Als positive Einflussfaktoren sind insbesondere die Lage in einer Tourismus-
gemeinde, die hohe Freizeit- und Erholungsqualitat der Gemeinde Soéll, die
regionale Strallen- und Busanbindung und die vorhandene kommunale
Grundversorgung anzufuhren.
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7.7.2 Ausstattungsstufe Einordnung

7.8

Entsprechend den Empfehlungen des Sachverstandigenverbandes'? ist zur
Ermittlung der angemessenen Herstellungskosten eines Wohngebaudes eine
Einstufung in Qualitatsstufen notwendig.

FUr Wohngebaude wird eine Einstufung in die drei Qualitatsstufen normal,
gehoben und hochwertig vorgeschlagen. Auf Grund der im Befund beschrie-
benen Ausstattung, des Gebaudealters und Zustandes lasst sich das bewer-
tungsgegenstandliche Wohnhaus in die Ausstattungsqualitdt normal einstu-
fen.

Ermittlung der Nutzflachen

Entsprechend der in Pkt. 7.5.10 abgebildeten Nutzflachenaufstellung des
Wohnhauses mit Garage und Zubau ergeben sich zusammengefasst folgende
Nutzflachen:

Nutzflache Erdgeschof} 116,61 m?
Nutzflache Obergeschof} 88,14 m?
Nutzflache Kellergeschol} 125,12 m?
Nutzflache Dachboden 100,00 m?
Nutzflache Balkon 14,90 m?
Nutzflache Garage 30,43 m?

Tabelle 2: Nutzflachenaufstellung Wohnhaus mit Garage und Zubau

12 Heft Sachverstindige 3/2024, Seite 150 ff
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8 Bewertung

8.1

Bei der Bewertung werden alle im Befund angeflhrten Fakten berlcksichtigt.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei der mit dem Wohnhaus mit Zubau und Garage bebauten bewertungsge-
genstandlichen Liegenschaft ist nach Meinung des gefertigten Sachverstandi-
gen das Sachwertverfahren als alleiniges Verfahren zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes anzuwenden.

Das Sachwertverfahren ist deshalb anzuwenden, weil das Wohnhaus seit der
Errichtung grundsatzlich der Eigennutzung gedient hat und sich Hauser dieser

13 Liegenschaftsbewertungsgesetz
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8.2

8.2.1

Art und GroRe gerade im landlichen Bereich zur Eigennutzung und nicht als
Anlageobjekte eignen. Dabei ist auch zu bericksichtigen, dass das Wohnhaus
nur im Zusammenhang mit der Pferdezucht genutzt werden darf.

Die Nutzung des Blros im ErdgeschofRzubau und eines Blros im Wohnhaus
stellt nach Meinung des gefertigten Sachverstandigen noch keinen Grund dar,
dass das gesamte Gebaude als Ertragswertobjekt vom Immobilienmarkt ein-
gestuft wird. Daran andert auch nichts der Umstand, dass ein Zimmer im
Wohnhaus von einem Arbeiter der Pferdezucht genutzt wird.

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

Nach Pkt. 6.4.1 der ONORM B 1802-1 dient das Sachwertverfahren in erster
Linie zur Ermittlung des Wertes bebauter Liegenschaften, deren Eigennutzung
im Vordergrund steht.™

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

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

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

Berechnung Sachwert

Der Sachwert ergibt sich als Summe von Bodenwert und dem Sachwert der
baulichen Anlagen unter Berucksichtigung der Alterswertminderung. Allenfalls
sind Zu- bzw. Abschlage wegen besonderer wertbeeinflussender Umstande
zu berucksichtigen, wie z.B. ungunstige Lageverhaltnisse, Beeintrachtigung
durch Immissionen, unorganischer Aufbau des Gebaudes oder verlorener
Bauaufwand oder der Einbau von besonderen Anlagen, die eine Werter-
héhung darstellen.

Bodenwert

Auf Grund der Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist der
Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§ 6 Abs. 2
LBG). Laut § 4 LBG ist im Vergleichswertverfahren der Wert der Sache durch

4 Vgl
15 Vgl
16 Vgl
17 Vgl.

ONORM B 1802-1:2019-07

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

Bienert, Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich, OVI, Wien 2022, 4. Auflage
Ross-Brachmann-Holzner, ,,Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes von
Grundstiicken”, Theodor Oppermann Verlag Hannover, 27. Aufl., S. 63 f
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Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu er-
mitteln (Vergleichswert).

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

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

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

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

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

Allgemein wird bei Anwendung der Vergleichswertmethode unterschieden
zwischen

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

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

Dabei stellt der unmittelbare Preisvergleich eine idealtypische Wunschvorstel-
lung dar, die praktisch kaum jemals Bedeutung erlangt, weil theoretisch und
meistens wohl auch praktisch keine Liegenschaft einer anderen zur Ganze
gleicht; selbst bei unmittelbarer Nachbarschaft kdnnen sie sich erheblich un-
terscheiden; dass dabei zudem der Vergleichswert etwa zeitgleich zum Wer-
termittlungsstichtag zustande gekommen sein muss, um fur einen ,unmit-
telbaren® Preisvergleich geeignet zu sein, ist dann schon ein Glucksfall, der
sicherlich auch nicht gleich fur eine hinreichende Anzahl von Vergleichswerten
eintreten wird.

In der KG Sdll wurden bis zum Bewertungsstichtag immer wieder Grundstticke
unterschiedlichster Lage und Grofie mit der Widmung Wohngebiet verkauft,
aber nur ganz wenige Grundsticke mit einer Sonderflachenwidmung. Grund-
sticke mit einer Sonderflachenwidmung ,Pferdezucht mit Betreiberwohnung®

18 Vgl. § 4 (3) LBG (BGBL Nr. 150/1992).
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wurden keine verkauft. Grundsticke mit einer solchen Widmung konnten auch
in den umliegenden Gemeinden von Saoll nicht recherchiert werden.

Die Grundstuckspreise von Gewerbegrundsticken werden nicht als unmittel-
bare Vergleichsobjekte flr die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft her-
angezogen, weil fur diese grundsatzlich keine Wohnnutzung mdoglich ist. Die
Errichtung von Wohnraum ist auf einem Gewerbegrundstick nur dann zulas-
sig, wenn die Wohnung fur den Betriebsinhaber oder fur standig beaufsichti-
gendes Personal (z. B. Hausmeister, Sicherheitskrafte) zwingend erforderlich
ist. Allerdings konnte der Verkaufspreis fur ein Grundstick mit einer Gewer-
begebietswidmung und der Moglichkeit der Errichtung einer betriebsnotwendi-
gen Wohnung unter Berucksichtigung von weiteren wertrelevanten Einfluss-
faktoren zur Plausibilisierung des angesetzten Bodenwertes fur das bewer-
tungsgegenstandliche Grundstiuck 3796/4 mit der Sonderflachenwidmung
herangezogen werden. Dies deshalb, weil ein ahnlicher Tatbestand vorliegt
und beide Widmungen an einen bestimmten Hauptzweck anknupfen. Es be-
stehen aber zur Gewerbegebietswidmung mit einer Betreiberwohnung inso-
fern Unterschiede, als bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft auf
dieser ein Wohnhaus mit Garage und Bulros steht und der Betriebszweck
,Pferdezucht auf ein anderes Grundstuck in einer anderen Einlagezahl be-
zieht. Eine allenfalls zulassige betriebsnotwendige Wohnung auf einem Ge-
werbegrundstuck begrindet fur sich allein noch keine ausreichende Ver-
gleichbarkeit mit dem Bewertungsgegenstand. Derartige Kaufpreise kdnnen
nur insoweit als Plausibilitatswerte herangezogen, wenn die wertrelevanten
Einflussfaktoren auf den Bodenwert solcher Grundsticke mit der bewertungs-
gegenstandlichen Liegenschaft vergleichbar sind.

Hingewiesen wird in diesem Zusammenhang auch, dass bei der Errichtung
des Wohnhauses diese Sonderflachenwidmung nicht bestand und im Baube-
scheid vom 25.01.1990 (siehe Beilage 3) keine entsprechende Verknupfung
mit einem bestimmten Nutzungszweck festgelegt wurde. In der dem Bescheid
beigeschlossenen Baubeschreibung (siehe Beilage 3) ist ausgeflhrt dass das
Grundstuck 3796/4 als Wohngebiet gewidmet ist. Fur die Bodenwertermittlung
am Bewertungsstichtag ist jedoch nicht die urspringliche Widmung des Gst.
3796/4 maldgeblich, sondern die aktuelle Sonderflachenwidmung ,Pferdezucht
mit Betreiberwohnung®.

Fur die Ermittlung des Bodenwertes des Gst. 3796/4 werden Grundsticke mit
einer Wohngebietswidmung herangezogen und die daflir erzielten Verkaufs-
preise an das bewertungsgegenstandliche Grundstick angepasst. Bei der
Anpassung werden die Lage, die Grundrissform, die bestehenden Larmim-
missionen von der Stralde, die Besonnung, die Gefahrenzonenfestlegung, die
bestehenden Dienstbarkeiten berlcksichtigt. Anschlieend wird der ange-
passte Verkaufspreis unter Bertcksichtigung der Kaufvertragsabschlisse der
Vergleichsobjekte an den Bewertungsstichtag angepasst.

Der dadurch ermittelte Wert fur ein als Wohngebiet gewidmetes Grundstlck
wird im Anschluss durch einen Abschlag an die Sonderflachenwidmung ange-
passt.

Die zum Vergleich herangezogenen Vergleichsgrundstlicke liegen in einer
Entfernung Luftlinie zwischen 640 m bis 1,5 km von der bewertungsgegen-
standlichen Liegenschaft. Alle Vergleichsgrundsticke weisen eine Wohnge-
bietswidmung auf. Das bewertungsgegenstandliche Grundstick und die Ver-
gleichsgrundstlicke weisen eine vergleichbare Topographie auf (eben bzw.
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leicht geneigt), sodass keine Erschwernisse fur eine Bebauung bestehen. Un-
terschiede des bewertungsgegenstandlichen Gst. 3796/4 zu den Vergleichs-
grundstucken bestehen im Grundriss, von Larmimmissionen (Stral3enlarm),
ob eine Gefahrenzonenfestlegung besteht, in der Besonnung und von
Dienstbarkeiten, die auf dem Grundstuck lasten.

Fur das bewertungsgegenstandliche Grundstick 3796/4 bestehen folgende
wertrelevante Merkmale, die Einfluss auf den Bodenwert einer Liegenschaft
haben:

Merkmale Bewertungsgrundstiick 3796/4

rechteckige Grundsticksform

starke Larmimmissionen vom Strallenverkehr

geringfligig gelbe Zone im nordlichen Bereich

schlechtere Besonnung in den Wintermonaten

drei einverleibte Dienstbarkeiten / au3erbiicherliche
Leitungsdienstbarkeiten

Topographie: fast ebenes Grundstiick

Zum Ausgleich der im Verhaltnis des bewertungsgegenstandlichen Grundstu-
ckes 3796/4 zu den Vergleichsgrundsticken bestehenden Unterschiede, wer-
den von bzw. zu den Kaufpreisen der Vergleichsgrundstlicke Abschlage bzw.
Zuschlage in folgender Hohe angesetzt:

Merkmal Vergleichsobjekte Zu- und Abschlage

Grundriss dreieckiger Grundriss: 2,50%

keine Larmimmissionen: -15,00%

gelbe Gefahrenzone (mind. 3/4): 2,50%
gesamtes Grundstiick gelbe Zone und tw.

StraRenlarm

Gefahrenzone rote Zone: 5,00%
keine Gefahrenzone: -2,50%
Besonnung ganzjahrige Besonnung: -5,00%

keine Dienstbarkeiten: -5,00%
eine Dienstbarkeit: -2,50%

Dienstbarkeiten

Auf Grund der vorhin getroffenen Festlegungen werden die fir die Vergleichs-
grundsticke in den Kaufvertragen ausgewiesenen Kaufpreise wie folgt ange-
passt:

Nr. G':.l‘nd- Beschreibung wertrelevante Merkmale Berlicksichtigung wert-
stiick/e relevanter Merkmale
. a g . A keine Larmimmissionen: -15,00%
GStNr. kein StralRenlarm; Wld.mung Wohngebiet, ganzjahrig gut besonnt, gelbe Gefahrenzone: +2,50%
1 fast ebene Topographie, gelbe Zone, Entfernung zum Zentrum ca. e ] o
3975/3 - ) ; ) ganzjahrige Besonnung: -5,00%
650 m Luftlinie, keine Dienstbarkeiten und Rechte . . .
keine Dienstbarkeit: -5,00%
kein StraBenlarm, Widmung Wohngebiet, ganzjahrig gut be-sonnt, keine Larmimmissionen: -15,00%
GStNr fast ebene Topographie, gelbe Zone und 6stlich gering-fiigig rote gelbe Gefahrenzone und tw. rote
2 4036 ' Zone, Entfernung zum Zentrum ca. 840 m Luftlinie, eine Zone: +5,00%
Dienstbarkeit einverleibt (Auffangen einer an der West-grenze ganzjahrige Besonnung: -5,00%
entspringenden Quelle in einer Grube von ca. 1 m?) eine Dienstbarkeit: -2,50%
GStNr kein StraBenlarm, Widmung Wohngebiet, ganzjahrig sehr gut keine Larmimmissionen: -15,00%
' besonnt, von N nach S abfallende Topographie (ca. 9,4%), 3/4-tel gelbe Gefahrenzone: 2,50%
3 1193/19; L ) - ) o
1193/20 gelbe Zone, Entfernung zum Zentrum ca. 640 m Luftlinie, keine ganzjahrige Besonnung: -5,00%
Dienstbarkeiten und Rechte keine Dienstbarkeit: -5,00%
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Nr. Gl.'.und- Beschreibung wertrelevante Merkmale Bericksichtigung wert-
stiick/e relevanter Merkmale
kein StraBenlarm, Widmung Wohngebiet, ganzjahrig gut ke!ne Larmimmissionen: -15,00%
GStNr. ) . keine Gefahrenzone und
besonnt,von S nach N leicht abfallend, keine Gefahrenzone, - ..
4 3823/1; - A Uberflutungsflache:-2,50%
Entfernung zum Zentrum ca. 1,5 km Luftlinie, Wegparzelle im ey . o
382411 Kaufpreis enthalten, keine Rechte und Dienstbarkeiten ganzjahrige Besonnung: -5,00%
P ’ keine Dienstbarkeit: -5,00%
kein StraBenlarm, Widmung Wohngebiet, in den Wintermonaten . T .
) . keine Larmimmissionen: -15,00%
nicht bzw. schlecht besonnt, von S nach N leicht abfallende .
GStNr. . . keine Gefahrenzone und
5 Topographie, keine Gefahrenzone, Entfernung zum Zentrum ca. - .
3819/2 . . Uberflutungsflache:-2,50%
1,5 km Luftlinie, Recht des Gehens und Fahrens, keine . . .
) ) keine Dienstbarkeit: -5,00%
Dienstbarkeit
kein Stralenlarm, Widmung Wohngebiet, ganzjahrig gut be- keine Larmimmissionen: -15,00%
GSINF sonnt, fast ebene Topographie, gelbe Zone und 6stlich gering- gelbe Gefahrenzone und tw. rote
6 4036 ! flgig rote Zone, Entfernung zum Zentrum ca. 840 m Luftlinie, eine Zone: +5,00%
Dienstbarkeit einverleibt (Auffangen einer an der West- ganzjahrige Besonnung: -5,00%
grenze entspringenden Quelle in einer Grube von ca. 1 m?) eine Dienstbarkeit: -2,50%
kein StraBenlarm, Widmung Wohngebiet, ganzjahrig gut besonnt, dreieckiger Grundriss: 2,50%
GStNr von N nach S leicht ansteigende Topographie, gelbe Zone, keine Larmimmissionen: -15,00%
7 405411' Entfernung zum Zentrum ca. 800 m Luftlinie, eine Dienstbarkeit gelbe Gefahrenzone: 2,50%

(FUhrung einer elektrischen 110 KV-Hochspann-
ungsfernleitung), dreieckige Grundstucksform

ganzjahrige Besonnung: -5,00%
eine Dienstbarkeit: -2,50%

- Zu- bzw. | Ab- . q

Nr. sGt:ll::rSe scuhla;“;e/sar:t Kaufpreis angepasster Kaufpreis
GStNr.

1| Sores -22,50% € 470 000,00 € 364 250,00

2 fgg" -17,50% € 400 000,00 € 330 000,00
GStNr.

3 | 119319; -22,50% € 601 656,00 € 466 283,40
1193/20
GStNr.

4 | 3s231; -27,50% € 225 000,00 €163 125,00
3824/1
GStNr.

5 | Saron -22,50% € 520 000,00 € 403 000,00

6 | ooa -17,50% € 530 000,00 € 437 250,00
GStNr.

7| Gonah -17,50% € 684 800,00 € 564 960,00
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Die vorgenannten Grundstiucke haben innerhalb des Gemeindegebietes von

Tannheim folgende Lage:
tockaey @

e.,
"0
L
© 99
; 6
Soll
& oo O
: : '.

Auf Grund der unterschiedlichen wertrelevanten Einflussfaktoren auf den Wert
eines Grundstickes werden von den in der vorigen Tabelle angeflhrten Ver-
gleichsobjekten die nachfolgend angefuhrten angepassten Kaufpreise pro m?
Grundstucksflache fur die Ermittlung des Bodenwertes des bewertungsgegen-
standlichen Grundstickes 3796/4 zum Bewertungsstichtag 22.04.2026 her-

angezogen:

Nr. | KV-Datum |Grundstiicksdaten a:(nagu:s::tt Flache m?-Preis
1 18.06.2019 KG Séll, EZ 90063, GStNr. 3975/3 € :;64 250,00 800,00 m2 € 455,31
2 11.09.2019 | KG Sbll, EZ 91, GStNr. 4036 € 330 000,00 680,00 m? € 485,29
3 16.09.2019 KG Séll, EZ 49, GStNr. 1193/19; 1193/20 € 466 283,40 946,00 m2 € 492,90
4 16.07.2020 | KG Sbll, GStNr. 3823/1; 3824/1 € 163 125,00 390,50 m? €417,73
5 01.12.2020 KG Séll, EZ 667, GStNr. 3819/2 € 403 000,00 863,00 m? € 466,98
6 27.03.2023 KG Soll, EZ 1223, GStNr. 4036 € 437 250,00 680,00 m2 € 643,01
7 19.11.2024 | KG Sbll, EZ 985, GStNr. 4054/1 € 564 960,00 856,00 m? € 660,00

Tabelle 3: Vergleichsgrundstiicke - angepasste Kaufpreise pro m? Grundsticksflache

Auf Grund der ermittelten Vergleichsgrundsticke und der angepassten Ver-
kaufspreise pro m? Grundstucksflache wird mit Excel mit Hilfe einer Regressi-
onsanalyse die Entwicklung der Verkaufspreise anhand einer Trendlinie dar-
gestellt und daraus der Preis pro m? Grundstucksflache des bewertungsge-
genstandlichen Grundstickes 3796/4 zum Bewertungsstichtag 22.04.2026 auf
Basis der ermittelten Formel, die den Anstieg der Trendlinie abbildet, berech-
net.
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|Regressinmaname Grundstiickspreis pro m? - Trendlinie

£ 740,00

y = 0,1121x - 44434
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Auf Grund der in der vorigen Abbildung ausgewiesenen Formel (y = 0,1121x —
4443 ,4) ergibt sich zum Bewertungsstichtag (22.04.2026) flr das bewertungs-
gegenstandliche Grundstucke 3796/4 ein Bodenwert von € 728,22 pro m?
Grundstucksflache.

Wie in Pkt. 7.4 ausgefuhrt, besteht auf Grund der einverleibten und der nicht
einverleibten Dienstbarkeiten ein wertrelevanter Einfluss auf den Bodenwert
des Grundstucke 3796/4, der mit einem Abschlag vom vorhin ermittelten Wert
in der Hohe von 5,00% angesetzt wird. Der nach Abzug des Abschlages von
5,00% (= € 36,41) verbleibende Wert von € 691,81 pro m? Grundstiicksfla-
che wird als Ausgangswert fur die weitere Ermittlung des Bodenwertes zu
Grunde gelegt.

Fur die Sonderflache ,Pferdezucht mit Betreiberwohnung“ standen keine un-
mittelbar vergleichbaren Kaufpreise zur Verfugung. Die vorliegenden Ver-
gleichstransaktionen betreffen hingegen Uberwiegend baureifes Bauland mit
der Widmung Wohngebiet. Diese Kaufpreise werden daher nicht unmittelbar
fur die Ermittlung des Bodenwertes des Grundstlckes 3796/4 Gbernommen,
sondern dienen der Ableitung eines hypothetischen, stichtagsbezogenen
Wohnbaulandwertniveaus in der Gemeinde Sall.

Gemall § 4 LBG sind abweichende Eigenschaften der Bewertungsliegen-
schaft nach Maligabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschla-
ge zu berlcksichtigen. Als wesentlichste Abweichung ist die rechtsverbindli-
che Sonderflachenwidmung ,Pferdezucht mit Betreiberwohnung® anzusehen.
Die Wohnnutzung des bestehenden Wohnhauses ist nach der eingeholten

19 Berechnung: € 728,22 — 5,00% (=€ 36,41) =€ 691,81
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Auskunft nur im funktionalen Zusammenhang mit der Pferdezucht als Betrei-
berwohnung zulassig. Eine freie, von einem Pferdezuchtbetrieb unabhangige
Wohnnutzung ist demnach nicht moglich.

FUr das bewertungsgegenstandliche Grundstlck ist auf Grund der Sonderfla-
chenwidmung folgendes bei der Ermittlung des Bodenwertes zu bertcksichti-
gen:

e Es besteht keine freie Wohngebietswidmung.

¢ Die vorhandene Wohnnutzung ist nach der vorliegenden behdrdlichen
Auskunft nur als Betreiberwohnung im Zusammenhang mit einer Pfer-
dezucht zulassig.

e Eine isolierte Verwertung als reine Wohnliegenschaft ist nicht moglich.

e Ein Kauferkreis, der ausschliellich ein Wohnhaus mit allgemeiner
Wohnnutzung sucht, scheidet damit aus.

e Die Verwertbarkeit hangt von der Zulassigkeit, der wirtschaftlichen
Tragfahigkeit und tatsachlichen Ausubung der Pferdezucht ab.

e Es besteht laut der eingeholten Stellungnahme des Bauamtes der Ge-
meinde Soll derzeit keine Moglichkeit einer Umwidmung des Grundstu-
ckes 3796/4 in Wohngebiet.

Auf Grund der vorhin dargestellten Einschrankungen auf Grund der Sonder-
flachenwidmung, wird ein Abschlag von 45% auf den angepassten Wert fur
ein als Wohngebiet gewidmetes Grundstick angesetzt. Der angesetzte Ab-
schlag ist bewusst nicht als Abschlag ,fur Pferdezucht® im Sinne eines abs-
trakten Nutzungsnachteils gewahlt, sondern als Marktabschlag fur die kumu-
lierten Folgen aus eingeschrankter Wohnnutzung, einem eingeschrankten
Kauferkreis, einer betrieblichen Bindung, einer erschwerten Finanzierbarkeit
beziehungsweise Vermarktung und dem Fehlen einer freien alternativen Nut-
zung.

Ausgehend von dem aus den angepassten Kaufpreisen der Vergleichsgrund-
sticke mit Hilfe der Regressionsanalyse ermittelten Wert pro m? Grund-
stucksflache und unter Berucksichtigung des Abschlages auf Grund der bu-
cherlichen und auf3erblcherlichen Dienstbarkeiten ermittelten Wertes von €
691,81 wird entsprechend des angesetzten Abschlages fur die Sonderfla-
chenwidmung von 45,00% ein gerundeter Wert von € 381,00 fur die Boden-
wertermittlung pro m? Grundstlcksflache des bewertungsgegenstandlichen
Grundstlckes 3796/4 angesetzt.

Berechnung:
ermittelter Wert pro m? € 691,81
Abschlag Sonderflachenwidmung:45,00% -€311,31
Wert pro m? Grundstuicksflache € 380,50
Wert pro m? Grundstiicksflache - gerundet € 381,00
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Auf Basis der vorhin getroffenen Festlegungen lasst sich der Bodenwert des
Grundstickes 3796/4 in EZ 503 KG 83016 Soll zum Bewertungsstichtag
22.04.2026 wie folgt berechnen:

Bodenwert Gst. 3796/4 EZ 503 KG 83016 Sall

Flache Gst. 3796/4 916,00 m?
Wert pro m? € 381,00
Bodenwert Gst. 3796/4 gesamt € 348 996,00
Bebauungsabschlag 0,00% € 0,00
Bodenwert Grundstiick 3796/4

EZ 503 KG 83016 Sall ey

Tabelle 4: Bodenwert Grundstlick 3796/4

8.2.2 Neuherstellungskosten

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

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

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

Es werden wie beim Sachwertverfahren ublich die Brutto-Preise angesetzt.
Als Nutzflache fur die einzelnen Gescholle des Wohnhauses werden die in
Pkt. 7.8 auf Basis von Pkt. 7.5.10 ausgewiesenen Nutzflachen als Basis ver-
wendet.

Als Vergleich fur die angesetzten Preise pro m? Nutzflache werden zur Bewer-
tung des Wohnhauses die vom Sachverstandigenverband empfohlenen Neu-
herstellungskosten fir das Jahr 2025 fiir eine normale Ausstattungsqualitat
des Wohnhauses zu Grunde gelegt.

Fur die Verkehrswertermittlung des bewertungsgegenstandlichen Wohnhau-

ses wird ein Wert pro m? Nutzflache des Erd- und Obergeschol3es von gerun-
det € 3.400,00 angesetzt.

20 Siehe Zeitschrift Sachverstindige, Heft 3/2025, Seite 151
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Von dem vorgenannten Wert werden fur die Nutzflache der anderen Gescho-
Re und die anderen Bereiche des Wohnhauses, des Zubaus und der Garage
unter Berucksichtigung der jeweiligen Ausstattungsqualitat folgende Prozent-
satze des Preises vom Erdgescholl des Wohnhauses angesetzt:

Preise pro m? Nutzflache

€ prom?
Erdgeschol} (100,00% vom EG) € 3400,00
Obergeschol} (100,00% vom EG) € 3400,00
Kellergeschol} (55,00% vom EG) €1 870,00
Dachboden (10,00% vom EG) € 340,00
Balkon (15,00% von EG) € 510,00
Garage (50,00% vom EG) €1 700,00

Tabelle 5: Neuherstellungskosten Wohnhaus?'

8.2.3 Alter und Alterswertminderung Wohnhaus mit Zubau

Alter des Wohnhauses mit Zubau

Wie im Befund ausgefuhrt wurde das Gebaude (Wohnhaus, Zubau) zu unter-
schiedlichen Zeitpunkten errichtet und im Inneren auch zu unterschiedlichen
Zeitpunkten fertig gestellt. Auf Grund der unterschiedlichen Errichtungszeit-
punkte und von erst spater fertig gestellten Gebaudebereichen (z.B. Oberge-
schof: 1980 Rohbau [40,00%]; 1988 Fertigstellung [60,00%]) wird flr das ge-
samte Wohnhaus mit Zubau unter Berucksichtigung der jeweiligen Nutz-
flachen folgendes fiktive Baujahr ermitteln:

Baujahr Haus Innenausbau Haus (OG) Baujahr / Zubau

1980 Flache x Baujahr 1988 Flache x Baujahr 2002 Flache x Baujahr Summen
Nutzflache EG 96,31 m? 190693,80 0,00 m? 0,00 20,30 m? 40640,60 231334,40
Nutzflache OG 35,26 m? 69814,80 52,88 m? 105125,44 0,00 m? 0,00 174940,24
Nutzflache KG 91,22 m? 180615,60 0,00 m? 0,00 33,90 m? 67867,80 248483,40
Summen Flachex Baujahr 1980 + Flache x Baujahr 2002 654758,04
Nutzflachen Baujahr 1980 +1988 + 2002 gesamt 329,87 m?
Fiktives Baujahr gesamtes Gebaude 1985

Entsprechend der vorigen Berechnung wird als fiktives Errichtungsjahr des
gesamten Gebaudes das Jahr 1985 angesetzt. Daher hat das Gebaude zum
Bewertungsstichtag (20.04.2026) ein Alter von 41 Jahren.

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist der in der Verkehrswertermitt-
lung zu Grunde gelegte Zeitraum in Jahren, in dem das Gebaude oder die
bauliche Anlage bei ordnungsgemalier Erhaltung und Bewirtschaftung ohne
Modernisierungsmalinahmen ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Die wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauern fir Wohngebaude werden
in der Literatur wie folgt angegeben:

21 Eigene Darstellung
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Ein- und Zweifamilienwohnhauser: Fur Objekte in Ortbau- und Massivbauwei-
se wird eine Bandbreite zwischen 60 Jahren und 80 Jahren angeflhrt.??

Der Sachverstandige geht unter Berlcksichtigung der o. a. Literatur im ge-
genstandlichen Fall von einer durchschnittlichen wirtschaftlichen Gesamtnut-
zungsdauer von rund 70 Jahren aus.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der in der Verkehrswertermittlung zu
Grunde gelegte Zeitraum in Jahren, in dem ein Gebaude oder eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemalier Erhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann.?3

Aufgrund der nach dem Kauf (Kaufvertrag vom 17.10.1988) durch die grund-
blacherlichen Eigentimer durchgefuhrten Sanierungs- und Fertigstellungsar-
beiten (siehe Pkt. 7.5.1) ist von einer Verlangerung der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer auszugehen.

Bei Sanierungen bzw. Modernisierungen werden wichtige Bestandteile der
baulichen Anlagen bzw. Gebaude (z. B. Mauern, Decken, Treppen, Dach etc.)
erneuert.

Die entsprechenden Investitionen bewirken in vielen Fallen, dass die Gebau-
dequalitat erheblich verbessert wird und mit jener eines Hauses vergleichbar
ist, welches ,junger” ist.

Sofern Modernisierungsaufwendungen zum Bewertungsstichtag langer zu-
ruckliegen, werden diese im Rahmen der Modernisierungsmethode nicht mit
der maximalen Punktezahl versehen, sondern mit einer geringeren Punktezahl
bewertet.

In einem ersten Schritt wird der Modernisierungsgrad des bewertungsgegen-
standlichen Wohnhauses auf Grundlage der in der deutschen Sachwert-
Richtlinie publizierten Punktetabelle ermittelt.

max. erreichte
Punkte Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 1

Modernisierungselemente

Modenisierung der Fenster und Auentiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AuRenwande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FulRbdden, Treppen

NININ]BAINININ

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

oOlo|lm|lmjlolalal=a

Gesamtpunktezahl

Tabelle 6: Ermittlung des Modernisierungsgrades fiir das Wohnhaus

Aus der nachfolgend abgebildeten Tabelle der deutschen Sachwert-Richtlinie
ergibt sich fur ein Gebaudealter von 40 Jahren bei 4 Modernisierungspunkten
eine Restnutzungsdauer von 32 Jahren und bei 8 Modernisierungspunkten

22 Vgl. Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs,
Landesverband Steiermark und Kérnten (Hrsg., 2020): Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und
Anlagenteile, S. 19.

2 Vgl. ONORM B 1802-1, Pkt. 3.30.
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eine Restnutzungsdauer von 37 Jahren. Fur ein Gebaudealter von 45 Jahren
weist die Tabelle bei 4 Modernisierungspunkten eine Restnutzungsdauer von
28 Jahren und bei 8 Modernisierungspunkten eine Restnutzungsdauer von 35
Jahren aus.

Modernisierungsgrad
Gebaudealter | <1 Punkt 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte | =18 Punkte
modifizierte Restnutzungsdauer

0 70 70 70 70 70

5 65 65 65 65 65
10 60 60 60 60 62
15 55 55 55 57 60
20 50 50 51 54 58
25 45 45 47 51 57
30 40 40 43 49 55
35 35 36 40 47 54
40 30 32 37 45 53
45 25 28 35 43 52
50 20 25 33 42 51
55 16 23 31 41 50
60 14 21 30 40 50
65 12 19 29 39 49
>70 11 19 28 38 49

Die sich aus der zweidimensionalen linearen Interpolation ergebende wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer des Wohnhauses betragt unter Berucksichti-
gung des Alters von 41 Jahren und 6 Modernisierungspunkten rechnerisch
33,9 Jahre. Unter Beachtung der in der Immobilienbewertung ublichen An-
gabe in vollen Jahren sowie im Sinne einer vorsichtigen, tendenziell wert-
dampfenden Betrachtung wird diese interpolierte Restnutzungsdauer auf 34
Jahre aufgerundet und der weiteren Wertermittlung zugrunde gelegt.

Fiktives Alter und fiktives Baujahr

Unter Berucksichtigung der vorhin angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer von rund 34 Jahren und der angesetzten Gesamtnutzungsdauer von 70
Jahren ergibt sich zum Bewertungsstichtag April 2026 ein fiktives Gebau-
dealter von 36 Jahren sowie ein fiktives Baujahr von 1990.

Auf Grund des vorhin ermittelten fiktiven Baujahres, des ermittelten Gebaude-
alters auf Grund der durchgefiuihrten Modernisierungen und der Gesamtnut-
zungsdauer ergibt sich fur das Wohnhaus mit Zubau folgende Al-
terswertminderung:

Alterswertminderung Wohnhaus mit Zubau

Gebaudealter fiktiv 36
gewdhnliche Lebensdauer 70
Alterswertminderung linear 51,43%

Tabelle 7: Alterswertminderung Wohnhaus mit Zubau
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8.2.4 Baujahr und Alterswertminderung der Garage

Weil die Garage beim Ankauf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
laut erteilter Auskunft noch nicht bestand, wird davon ausgegangen, dass die-
se auf Grund des Bescheides vom 25.01.1990 (siehe Beilage 3) errichtet wur-
de. In diesem Bescheid wurde ausdricklich auf die Errichtung der Garage Be-
zug genommen.

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass die Garage im Jahr 1990
neu errichtet wurde. Daher hat diese zum Bewertungsstichtag ein Alter von 36
Jahren.

Auf Grund der Massivbauweise und der Ausfihrung wird fur die Garage eine
Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren angesetzt. Entsprechend dieser Ansat-
ze ergibt sich fur die Garage folgende Alterswertminderung:

Alterswertminderung Garage

Gebaudealter 36
gewdhnliche Lebensdauer 60
Alterswertminderung linear 60,00%

Tabelle 8: Alterswertminderung Garage

Auf Grund der festgelegten Ansatze fur die Garage (Neuherstellungskosten,
Alterswertminderung) und der Nutzflache (siehe Tabelle 2) ergibt sich fur die-
se zum Bewertungsstichtag 22.04.2026 folgender Sachwert:

Sachwt)rt Garage m? e Summe
6306 Soll, Stockach 20

Nutzflache 30,43 m? €1 700,00 €51731,00
Neuherstellungskosten (NHK) €51731,00
Alterswertminderung

Alter / Jahre 36

gewohnliche Lebensdauer / Jahre 60

lineare Alterswertminderung 60,00% -€ 31 038,60
Sachwert Garage € 20 692,40

Tabelle 9: Sachwert Garage

8.2.5 Aulienanlagen

Fur die AuBenanlagen (Befestigungen, Traufenpflaster, Zugang, Eingang,
u.dgl.) wird auf Grund der Art, der Ausfuhrung, des grofdtenteils nicht fertig ge-
stellten Zustandes und des Alters kein Wert angesetzt. Es ist am Markt fest-
stellbar, dass Kaufer nicht bereit sind fur nicht fertig gestellte Au3enanlagen in
der Art, wie diese bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft beste-
hen, etwas zu bezahlen.
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8.2.6 Ruckgestauter Sanierungsbedarf

Gebaude miussen laufend durch kleine (z.B. Fensteranstriche, Ausbesserun-
gen u.dgl.) und groRe (z.B. Fenstertausch, Leitungssanierung u.dgl.) Repara-
turen instand gehalten werden, um den bestimmungsgemafen Gebrauch zu
gewahrleisten.

Neben der bereits angesetzten Alterswertminderung, die die allgemeine, dem
Gebaudealter entsprechende Abnutzung und den Ublichen Modernisierungs-
rickstand abbildet, liegt beim gegenstandlichen Wohnhaus ein zusatzlicher,
konkret feststellbarer Ruckstand an Instandsetzungsmaf3nahmen vor. Dieser
ergibt sich z.B. insbesondere aus dem festgestellten Gebaudezustand, dem
Zustand und den beschriebenen Mangelhaftigkeiten der Fassade, dem Zu-
stand der Holzverschalungen, des Zustandes von Sanitareinrichtungen und
von nicht fertig gestellten Gebaudebereichen. Diesbezuglich wird auf die De-
tailbeschreibung des Wohnhauses mit Zubau und Garage und den Pkt. 7.7
(Bau- und Ausstattungszustand) verwiesen. Die beschriebenen Mangelhaftig-
keiten und die nicht fertig gestellten Gebaudebereiche mindern den ge-
genwartigen Gebrauchswert Uber das Mal einer blof3 altersgemaflen Abnut-
zung hinaus und erfordern durchzufiihrende Sanierungen, die ein marktubli-
cher Kaufer vollstandig im Kaufpreisabzug berucksichtigen wirde. Um diesen
konkret ruckgestauten Reparaturbedarf von der abstrakten Alters-
wertminderung abzugrenzen und eine doppelte Berlcksichtigung auszuschlie-
Ren, werden im Sachwert daher zusatzlich zu der allgemeinen Alterswertmin-
derung nur jene Bauteile wertmindernd erfasst, bei denen zum Bewertungs-
stichtag konkrete Mangelhaftigkeiten bzw. ein nicht fertig gestellter Gebaude-
zustand festgestellt werden konnten. Der hieraus abgeleitete Abschlag vom
Gebaudesachwert ist aus sachverstandiger Sicht erforderlich, um den Markt-
verhaltnissen und der tatsachlichen Instandsetzungssituation der Liegenschaft
Rechnung zu tragen.

Zur Berucksichtigung des bereits zum Bewertungsstichtag vorliegenden er-
heblichen Instandsetzungsriickstandes wird vom Sachwert des Wohnhauses
ein pauschaler Abschlag von 12,50% in Ansatz gebracht.
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8.2.7 Sachwert Liegenschaft EZ 503 KG 83016 Sall

Auf Grund der vorhin festgelegten Ansatze fur das Wohnhaus mit Zubau und
Garage ergibt sich unter Berucksichtigung des Bodenwertes (siehe Tabelle 4)
und des Sachwertes fur die Garage (siehe Tabelle 9) folgender Sachwert fur
die Liegenschaft EZ 503 KG 83016 Soll zum Bewertungsstichtag 22.04.2026:

Bewertungsstichtag: 22.04.2026

Sachwert Liegenschaft > >
6306 Soll, Stockach 20 i €prom Summe
Erdgeschof} 116,61 m? € 3 400,00 € 396 474,00
Obergeschol} 88,14 m? € 3 400,00 €299 676,00
Kellergeschof} 125,12 m? €1870,00 €233 974,40
Dachboden 100,00 m? € 340,00 € 34 000,00
Balkon 14,90 m3 € 510,00 €7 599,00
Neuherstellungskosten (NHK) €971 723,40
Alterswertminderung
Alter / Jahre 36
gewdhnliche Lebensdauer / Jahre 70
lineare Alterswertminderung 51,43% -€ 499 757,34
Sachwert Wohnhaus mit Garage € 471 966,06
Sachwert Garage (siehe Pkt. 8.2.4, Tabelle 9) € 20 692,40
abzgl. riickgestauter Reparaturbedarf (siehe Pkt. 8.2.6) - 12,50% -€ 58 995,76
Wert Auflenanlagen (siehe Pkt. 8.2.5) € 0,00
Bodenwert Grundstiick 3796/4 (siehe Tabelle 4) € 348 996,00
Sachwert Liegenschaft EZ 503 GB 83016 Soll € 782 658,70
Sachwert Liegenschaft

gense” € 783 000,00
EZ 503 GB 83016 Soll - gerundet

8.3

Tabelle 10: Sachwert Liegenschaft EZ 503 KG 83016 Soll2

Verkehrswert

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

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

Legt man den in Tabelle 10 ausgewiesenen gerundeten Sachwert der bewer-
tungsgegenstandlichen Liegenschaft auf 1 m? der Wohnnutzflache um (Erd-
und Obergeschol3: 204,74 m?), ergibt das einen Wert von € 3.824,18.

Im Immobilienpreisspiegel 20262° wird fir Einfamilienhduser im Bezirk Kuf-
stein, die einen durchschnittlichen Wohnwert aufweisen und in einer normalen
Wohnlage liegen, ein Verkaufspreis von € 2.906,92 und fir solche, die in
einer guten Wohnlage liegen ein Verkaufspreis von € 3.458,58 ausgewiesen.
Bei den Werten im Immobilienpreisspiegel ist zu bertcksichtigen, dass diese
auf einem als Wohngebiet gewidmeten Grundstuck liegen.

Eine Recherche von seit 2024 verkauften Einfamilienhdusern in Soéll ergab
das insgesamt 7 Liegenschaften verkauft wurden, die alle keine Beschran-
kung durch eine Sonderflachenwidmung aufwiesen. Lasst man die beiden
Verkaufe weg, die einen Verkaufspreise von € 1.480.000,00 bzw.
€ 2.200.000,00 erzielten, betrug der durchschnittlich erzielte Verkaufspreis
von Einfamilienhdausern € 762.630,00. Die durchschnittliche Grundsticksgro-
Re von den verkauften Objekten betrug 997,20 m?2.

Der fur die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft ermittelte Sachwert be-
tragt gerundet € 783.000,00. Das bewertungsgegenstandliche Grundstuck hat
eine Grofle von 916 m?.

Auf Grund der recherchierten Kaufpreise ergibt sich, dass der fir die bewer-
tungsgegenstandliche Liegenschaft ermittelte Sachwert nicht den am Immobi-
lienmarkt in Soll durchschnittlich erzielten Verkaufspreisen von Einfamilien-
hausern entspricht. Zu berucksichtigen ist auch, dass die verkauften Liegen-
schaften keine Sonderflachenwidmung aufwiesen.

Auf Grund der vorigen Ausfuhrungen ergibt sich, dass der fur die bewertungs-
gegenstandliche Liegenschaft ermittelte Sachwert an die Marktverhaltnisse
durch einen Marktanpassungsabschlag anzupassen ist. Zusatzlich ist auch zu
beritcksichtigen, dass die Sonderflachenwidmung nicht nur einen Einfluss auf
den Bodenwert, sondern auch einen wertrelevanten Einfluss auf das Gebaude
hat, weil ein eingeschrankter Kauferkreis, die Bindung an eine bestimmte Nut-
zung auf einer Nachbarliegenschaft (Pferdezucht), einer erschwerten Finan-
Zierbarkeit und Vermarktung und dem Fehlen einer freien alternativen Nut-
zung besteht.

Auf Grund der vorigen Ausfuhrungen ergibt sich, dass der in Tabelle 10 aus-
gewiesene Sachwert fur die Liegenschaft EZ 503 KG 83016 Soll an die Ver-
haltnisse am Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag angepasst und zu-
satzlich auch fur die gesamte Liegenschaft die besondere Marktsituation auf
Grund der Sonderflachenwidmung zu berucksichtigen ist. Zur Anpassung an
die aktuellen Marktverhaltnisse entsprechend der vorigen Ausfuhrungen wird
vom ermittelten Sachwert ein Marktanpassungsabschlag von 15,00% ange-
setzt.

25 Hrsg. Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der Immobilien- und Vermdgenstreuhénder
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Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 503 KG 83016 Soll Iasst sich daher wie
folgt berechnen:

Sachwert Liegenschaft EZ 503 KG 83016 SAll - nicht gerundet €782 658,70
Marktanpassungsabschlag -15,00% -€ 117 398,81
Verkehrswert EZ 503 KG 83016 Soll - nicht gerundet € 665 259,89
Verkehrswert EZ 503 KG 83016 Soll - gerundet € 665 000,00

Tabelle 11: Verkehrswert Liegenschaft EZ 503 KG 83016 Soll26

Trotzdem muss darauf hingewiesen werden, dass der flir den Bewertungs-
stichtag ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleich bleibenden dauReren Umstanden im Ein-
zelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

8.4 Zubehor

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

Bewertet wird lediglich die mit der Wohnung im Erdgeschol? fest verbundene
Einbauklche und der gemauerte Ofen in der Stube.

Auf Grund des Alters der Einbaukiche und des Ofens, deren Art und Zustan-
de haben diese grundsatzlich keinen Wert mehr. Jedenfalls Iasst sich am Im-
mobilienmarkt feststellen, dass fiir altere Kicheneinbauten und Ofen kein
Kaufer bereit ist zusatzlich einen Preis zu bezahlen. Daher wird fur die Ein-
baukiche und den gemauerten Ofen der Verkehrswert mit € 0,00 angesetzt.

Dem gefertigten Sachverstandigen ist wohl bewusst, dass die Einbauklche
und der Ofen in der Anschaffung einiges gekostet haben. Es ist jedoch erfah-
rungsgemal so, dass Einbauten einerseits sehr nutzer- und objektspezifisch
sind und andererseits nach Entfernung vom Einbauort nur mehr Bruchteile ih-
rer Anschaffungskosten als VeraulRerungserldés generieren kdnnen. Im vorlie-
genden Bewertungsfall wirden daher nach der Entfernung der Einbaukuche
und des Ofens aus dem Wohnhaus noch Entsorgungskosten anfallen.

8.5 Dingliche Rechte und Lasten

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

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 503 Grundbuch 83016 Soll
(B-LNr 2, 1/2-Anteil, B-LNr 3, 1/2-Anteil) in 6306 Soll, Stockach 20
betragt zum Bewertungsstichtag 22.04.2026 insgesamt gerundet

€ 665.000,00

(in Worten: Euro sechshundertfiinfundsechzigtausend)

Der Verkehrswert des Zubehors (Einbaukiche, gemauerter Ofen) be-

tragt zum Bewertungsstichtag 22.04.2026 insgesamt

€ 0,00

(in Worten: Euro null)

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag. (FH) Mag. Dr. Hans Hauswurz
Baumkirchen, am 15.09.2026
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10 Beilagenverzeichnis

Beilage 1:
Beilage 2:

Beilage 3:

Beilage 4:

Beilage 5:
Beilage 6:

Beilage 7:

Beilage 8:

Beilage 9:

Grundbuchsauszug vom 23.02.2026

Gemeindeamt Soll, Bescheid vom 20.12.1979, ZI. 153-9-E/79 (baupoli-
zeiliche Genehmigung: Errichtung eines Einfamilienhauses mit Gaste-
zimmern auf Gp. 3796/4, KG Sall); baubehdordlich bewilligter Einreichplan
vom 20.12.1979; Bauansuchen inkl. Baubeschreibung vom 19.10.1979

Gemeindeamt Sdll, Bescheid vom 25.01.1990, ZI. 131-9-E/89 (baube-
hordliche Bewilligung: Errichtung eines Wohnhauses mit Garage auf Gp.
3796/4, EZI. 503 Il der KG Soall; Hinweis dass das Wohnhaus bereits im
Jahr 1979 errichtet wurde); baubehordlich bewilligter Einreichplan vom
25.01.1990; Bauansuchen inkl. Baubeschreibung vom 28.09.1988

Gemeindeamt Sdll, Bescheid vom 17.01.2002, ZI. 131-9-W/2002 (bau-
behordliche Bewilligung: Anbau von Buroraumen an das bestehende
Wohnhaus in 6306 Soll, Stockach 20 auf Gp. 3796/4, EZ 503 der KG
Soll); baubehdrdlich bewilligter Einreichplan vom 17.01.2002; Vermes-
sungsurkunde vom 28.02.2000 (Lageplan gem. §23 TBO); Diverse
Schreiben (Bauvollendungsanzeige-16.04.2002, Bestatigung Fertigstel-
lung AulRenwande-05.04.2002, Bestatigung Fertigstellung Bodenplatte-
14.03.2002, Baubeginnsmeldung-25.02.2002)

Aktualisierte Grundrissplane von EG, OG und KG mit Flachenangaben

Bescheid vom 07.07.2004, ZI. 131-9-W/2004 (baubehérdliche Bewiilli-
gung: Errichtung einer Stutzmauer auf Gpn. 3796/4, 3796/5, 3796/6 und
3795 KG Sall); Lageplan

Bezirkshauptmannschaft Kufstein, Bescheid vom 24.06.1998, Zahl: IlI-
1953/10-98 (Betriebsanlage-Feststellung nach § 359 Abs 1 GewO 1994;
Genehmigungsbescheid); Plane

Schenkungsvertrag vom 05.06.1981, TZ 2530/1982; C-LNR 1, Dienst-
barkeit des Gehens und Fahrens

Teilungs- und Dienstbarkeitsvertrag vom 31.05.2000, TZ 3029/2003; C-
LNR 15, Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens

Beilage 10: Dienstbarkeitsvertrag vom 18.03.2015, TZ 703/2020; C-LNR 20; Dienst-

barkeit der Verlegung und Errichtung eines Abwasserkanals

Beilage 11: Kaufvertrag vom 17.10.1988, Erwerb der Liegenschaft EZ 503 KG Sall

Beilage 12: Auszug aus dem Flachenwidmungsplan der Gemeinde Saoll; Widmungen

von Gst. 3796/4 (Aufstellung Bauamt Gemeinde Soll vom 23.12.2025);
Widmungsauskunft vom 05.05.2026 vom Ingenieurblro fur Raumpla-
nung und angewandte Geographie Claudia Schonegger KG

Beilage 13: Auszug aus dem Gefahrenzonenplan der Gemeinde Soll; Hochwas-

serrisikozonierung (Gefahrenlandkarte HORA) des Bundesministeriums
fur Nachhaltigkeit und Tourismus
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