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Gegenstand der Bewertung

Orthofoto

Sldostansicht mit skizzenhafter Kennzeichnung der Wohnungen Top 1 (EG, griin) und Top 3 (OG, blau)
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Abklrzungen

BG ... Bezirksgericht

BGF  ......... Bruttogrundflache

EH ... Einheit(en)

EUR  ........ Euro

EZ ... Einlagezahl (Grundbuchskorper)

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

GB ... Grundbuch

GST  ........ Grundstuck (friher: Grundparzelle Gp. bzw. Bauparzelle Bp.)
KG ... Katastralgemeinde

LBG  ........ Liegenschaftsbewertungsgesetz

NFF ... Nutzflachenfaktor (= NGF/BGF)

NGF ... Nettogrundflache

NHK ... Neuherstellungskosten (Gebaude)

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

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

Tz ... Tagebuchzahl

v Vervielfaltiger

Rechtsgrundlagen und Literatur

- Bundesgesetz uber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften (Liegenschaftsbewer-
tungsgesetz - LBG), BGBL. Nr. 150/1992

- ONORM B 1802-1 (1.3.2022) — Liegenschaftsbewertung Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie
Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren

- Tiroler Raumordnungsgesetz 2022 (TROG 2022), LGBI. Nr. 43/2022

- Kothbauer/Reithofer — Liegenschaftsbewertungsgesetz (Praxiskommentar, 2013)

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

- Bienert/Funk (Hrsg.) — Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage (2014)

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

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

- Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Os-
terreichs - Sachverstandige Heft 3/2025 (2025)

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

- Amt der Tiroler Landesregierung - Tiroler Rauminformationssystem tirisMaps 3.0 (kurz ,tiris®)
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1 ALLGEMEINE ANGABEN UND GRUNDLAGEN

1.1 Gegenstand der Bewertung

Gegenstand dieser Bewertung sind die untrennbar mit dem Wohnungseigentum an
- Wohnung Top 1 verbundenen 65 / 374 Anteile (B-LNR 10) sowie die mit

- Wohnung Top 3 verbundenen 89 / 374 Anteile (B-LNR 11) jeweils an
Einlagezahl 140 in Katastralgemeinde 84111 Prutz.

Aus verfahrensdkonomischen Griinden erfolgt die Bewertung der beiden im selben Haus be-
findlichen Wohnungen in einem Gutachten, der Verkehrswert wird jeweils separat ermittelt

bzw. ausgewiesen.

1.2 Zweck des Gutachtens

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes nach dem Liegenschaftsbewer-
tungsgesetz 1992 sowie nach ONORM B1802-1 (Liegenschaftsbewertung) im Zuge

Zwangsversteigerungsverfahrens mit der Aktenzahl 11 E 6/25b:

Betreibende Partei: vertreten durch

HYPO TIROL BANK AG Hauska & Matzunski Rechtsanwalte OG
Meraner Stral3e 8 Salurner Strale 16/

6020 Innsbruck 6020 Innsbruck

Verpflichtete Partei: vertreten durch

Alexander Babajewski RA Mag. Stefan Weiskopf (Verfahrenshelfer)
Ballhausgasse 2/4 Malser Stralte 34

6522 Prutz 6500 Landeck

1.3 Auftraggeber

Der Auftrag zur Gutachtenserstattung wurde dem Sachverstandigen mit Beschluss vom 23.

Juli 2025 durch das zustandige Bezirksgericht Landeck (Abteilung 11) erteilt.

1.4 Bewertungsstichtag

Stichtag der Bewertung ist der 26. September 2025 (Top 3) bzw. der 17. Oktober 2025 (Top

1) als jeweiliger Tag des Lokalaugenscheines.
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1.5 Befundaufnahme und Lokalaugenschein

Der Befund bildet die Basis flir die Bewertung. Er dokumentiert einerseits festgestellte objek-
tive Tatsachen sowie Informationen und enthalt andererseits die Beurteilung durch den Gut-
achter. Es wird darauf hingewiesen, dass sich der Befund auf den zum Zeitpunkt des Lokal-

augenscheines vorgefundenen Zustand bezieht.

Der Lokalaugenschein hinsichtlich der Wohnung Top 3 sowie die Allgemeinflachen und Au-
Renanlagen und samt Erstellung der beispielhaft beigefiigten Fotodokumentation erfolgte am

26. September 2025. Dabei waren nachfolgende Personen anwesend:

- Dr. Ursula Hempel, Mieterin der Wohnung Top 3

- Hansjorg Dialer, Gerichtsvollzieher

- Fabio Koll, Assistent des Gerichtsvollziehers

- RA Dr. Herbert Matzunski, Vertreter der betreibenden Partei
- Insp. Michael Stecher (Polizei, BMI)

- Insp. Gabriel Seifert (Polizei, BMI)

- Mag. Florian Haag, Sachverstandiger

Die Wohnung Top 3 sowie die Allgemeinflachen und Aul3enanlagen konnten im Zuge des Lo-

kalaugenscheines vollstédndig besichtigt werden.

Weil die verpflichtete Partei, die in der Wohnung Top 1 wohnhaft ist, am 26. September 2025
nicht anzutreffen war, wurde ein weiterer Lokalaugenschein, namlich hinsichtlich der Wohnung
Top 1, erforderlich. Dieser erfolgte am 17. Oktober 2025. Die dabei erstellte Fotodokumenta-
tion befindet sich ebenfalls beispielhaft im Anhang. Bei diesem Termin waren nachfolgende

Personen anwesend:

- Alexander Babajewski, Eigentumer und verpflichtete Partei
- Hansjorg Dialer, Gerichtsvollzieher

- Gruppeninsp. Siegmar Pedrazzoli (Polizei, BMI)

- Revierinsp. Patrick Schalber (Polizei, BMI)

- Mag. Florian Haag, Sachverstandiger

Die Wohnung Top 1 konnte im Zuge des Lokalaugenscheines vollstandig besichtigt werden.
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1.6 Grundlagen und Unterlagen des Gutachtens

- Grundbuchauszug KG 84111 Prutz EZ 140 vom 19.9.2025
- diverse Abfragen im Tiroler Rauminformationssystem tiris vom 23.sowie 24.9.2025 (in Be-
fund und Gutachten abgebildet):
= Katastralmappenauszug
= Orthofotos
= Versorgungseinrichtungen
=  Verkehr
= Flachenwidmungsplan
= Gefahrenzonenplan etc.
- Abfrage Geographisches Informationssystem Altlasten (GIS Altlasten) vom 23.9.2025
- Einsichtnahme Bauakt auf dem regionalen Bauamt der Gemeinde Prutz am 19.9.2025:
= Zu- und Umbau eines Mehrfamilienhauses (Nr. 4/2006):
o Einreichplan vom 25.1.2006
o Baubescheid vom 14.3.2006
» Bestandsgenehmigung Mehrfamilienhaus (Nr. 131-9-7/2024):
o Baugesuch inkl. Baubeschreibung vom 4.4.2024
o Einreichplan vom 16.1.2024
o Hochbautechnische Stellungnahme des Bausachverstandigen DI Rainer vom
4.5.2024
o Baubescheid vom 12.6.2024
o Mietvertrag zu Stellplatzen auf dem Nachbargrundstick 61/3 vom 1.6.2024
- Benutzungsvereinbarung vom 20.7.2022 (TZ 2579/2022)
- Kaufvertrag mit Wohnungseigentumsbegriindungsvertrag vom 14.7.2009 (TZ 2807/2009)
- Nutzwertgutachten des SV Dipl.-Ing. Georg Walter vom 2.5.2009 (TZ 2807/2009)
- Kaufvertrag vom 7.10.2022 (TZ 4394/2022)
- Kaufvertrag vom 30.11.2022 (TZ 180/2023)
- Mietvertrag hinsichtlich der Wohnung Top 3 vom 25.1.2023
- Gesprachsnotiz vom Termin beim Mieterschutzverband Tirol vom 27.5.2025
- Mietvertragsverlangerung vom 17.6.2016
- Telefonat mit dem Obmann der Agrargemeinschaft Prutz Helmut Nigg am 6.10.2025
- Besichtigung Wohnung Top 3 samt AuRenanlagen und Allgemeinflachen samt den dabei
erteilten Auskinften sowie Fotodokumentation vom 26.9.2025
- Besichtigung Wohnung Top 1 samt den dabei erteilten Auskinften sowie Fotodokumen-
tation vom 17. Oktober 2025
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1.7 Erklarung des Sachverstandigen

Der Sachverstandige ist beim listenfuhrenden Prasidenten des Landesgerichtes Innsbruck in
die Liste der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen fur folgende
Fachgebiete eingetragen:

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

o 94.65 Baugriinde

o 94.70 Nutzwertfeststellung, Parifizierung

Die im Gutachten dargestellten Karten und Orthofotos sind nicht maR3stabsgetreu abgebildet
und sollen dem Leser lediglich einen Uberblick tiber die Makro- und Mikrolage der bewerteten
Liegenschaft vermitteln. Die dargestellten Luftbilder haben keinen Anspruch auf Aktualitat, da
die diesbezuglichen tiris-Datenbanken nicht tagaktuell gehalten werden (kdnnen). Neubauten
und dergleichen kénnen dadurch erst zu einem spateren Zeitpunkt im Luftbild ersichtlich wer-
den. Bei den angefiihrten Zeit- und Entfernungsangaben handelt es sich um ca.-Angaben,
welche ebenfalls blof einen groben Uberblick tber die bestehenden Entfernungen verschaffen
sollen. In Abhangigkeit von Verkehrslagen etc. kdbnnen diese Angaben durchaus variieren.

Der Gutachter haftet nicht fiir unrichtige oder unvollstdndige Angaben im Grundbuch. Dies-
bezuglich wird auf den Vertrauensgrundsatz in Zusammenhang mit dem 6ffentlichen Grund-

buch verwiesen.

Alle im gegenstandlichen Gutachten gemachten Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den
tatsachlichen Eigenschaften der Baulichkeit(en) sowie zu Grund und Boden erfolgen auf Basis
der vorliegenden Unterlagen, der Erhebungen am Bauamt, den Angaben des Auftraggebers,
der Befundaufnahme sowie des Lokalaugenscheines (Besichtigung).

Im Zuge des Lokalaugenscheines wurden keine Baustoffpriifungen und keine Bauteilprifun-
gen, keine Bodenuntersuchungen und keine Funktionspriifungen haustechnischer oder sons-
tiger Anlagen vorgenommen.

Im Falle der Verwendung des Gutachtens fur abgabenrechtliche Zwecke wird darauf hinge-
wiesen, dass die Behorde in Auslibung freier Beweiswirdigung gem. § 167 Abs. 2 BAO auch
einem anderen als dem gegenstandlichen Sachverstandigengutachten, etwa dem eines Amts-
sachverstandigen, folgen kann.

Der fertigende Gutachter erklart sich fremd zu den Parteien/Auftraggebern und gibt unter Be-
zugnahme auf den Sachverstandigeneid das gegenstandliche, nach bestem Wissen und Ge-
wissen ausgearbeitete Gutachten ab. Eine Weitergabe des Gutachtens oder Teilen des Gut-
achtens an Dritte oder Verwendung flr andere als die unter Punkt 1.2 genannten Zwecke ist
nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des Sachverstandigen gestattet.
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2 BEFUND

2.1 Makro- und Mikrolage

Bei der Makrolage handelt es sich um den GroRraum rund um die Liegenschaft (Bundesland,
politischer Bezirk) sowie um eine allgemeine Beschreibung der Ortschaft (Geographie, Bevol-
kerung, Wirtschaft etc.). Bei der Mikrolage handelt es sich um die Lage der Immobilie im Orts-
verbund beziehungsweise die unmittelbare Umgebung der Liegenschaft.
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Lage im Bundesland

Die Gemeinde Prutz (Postleitzahl 6522) liegt rund 80 Autokilometer stdwestlich von Innsbruck
im Bezirk Landeck, dem westlichsten der neun politischen Verwaltungsbezirke des Bundes-
landes Tirol und ist dem Gerichtssprengel des Bezirksgerichtes Landeck (Dienststelle 840)

zugehdrig.

Prutz liegt beidseits des Inn an der Talsohle des Tiroler Oberinntales, welches ab Landeck bis
zum Finstermunzpass im Grenzgebiet zur Schweiz bei Pfunds/Nauders als Oberes Gericht
bezeichnet wird. Der Ort erstreckt sich von rund 860 m bis auf rund 2.010 m G.A. Das Zentrum
liegt auf 865 m am Eingang ins Kaunertal. Umliegend befinden sich die Orte Faggen, Ried im

Oberinntal, Fendels, Kauns, Flie® und Ladis.

Im Ort bestehen vorwiegend Handels- und Dienstleistungsbetriebe, Betriebe des Bau- und

Baunebengewerbes sowie ein Kraftwerk der TIWAG Tiroler Wasserkraft AG. Wie im gesamten

Sachversténdiger Mag. Florian Haag Seite 10 von 49



11 E 6/25b — Verpflichtete Partei Alexander Babajewski Stichtag 26. September sowie 17. Oktober 2025

Oberland besteht auch fiir Prutz eine nicht unwesentliche zumindest mittelbare Abhangigkeit

vom Tourismus der Region rund um Prutz.

Mit Stand 1.1.2025 leben rund 1.880 Einwohner im Ort. Ein nicht unwesentlicher Teil der er-
werbstatigen Bevodlkerung pendelt in die umliegenden Tourismusgemeinden des Oberen Ge-
richt wie etwa Serfaus und Fiss, in das Zollausschlussgebiet Samnaun (Schweiz), Richtung
Ballungsraum Landeck und Zams, in die Landeshauptstadt Innsbruck oder arbeitet im Ort

selbst.

14

o*alla Muta

Lage im Verwaltungsbezirk
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Lage im Ortsverbund

Die Liegenschaft befindet sich unmittelbar im vergleichsweise dicht bebauten Zentrum von

Prutz. Es ist die Adresse Ballhausgasse Hausnummer 2 in 6522 Prutz zugewiesen.

2.2 Verkehrsanbindung

Anbindung an den Individualverkehr

Die Gemeinde ist im Individualverkehr als sehr gut erschlossen zu bezeichnen. Der Anschluss
an die nachstgelegene Autobahn (A12 Inntalautobahn) befindet sich bei FlieR/Neuer Zoll in
Form des 7 km langen Landecker Tunnels. Dieser ist rund 8 StralRenkilometer oder 9 Fahrmi-

nuten von der Liegenschaft entfernt.

Mafgeblich fur Prutz, wie fur das gesamte Obere Gericht bis zum Reschenpass, ist die B 180
Reschenstralle, welche durch den Ort verlauft, ab dem Ende des Ortsgebietes von Prutz bis
Pfunds als Autostralie gefiihrt wird und bis zum Dreilandereck (Osterreich/Sudtirol/Schweiz)
bei Nauders reicht.
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Die Liegenschaft selbst erreicht man beispielsweise von der B180 bei Straflenkilometer 5,0
abzweigend auf befestigten Gemeindestrallen (Dorfstral’e -> Obergasse -> Ballhausgasse)
unmittelbar vom 6ffentlichen Gut (Grundstlick 1369/5).

Offentliche Verkehrsanbindung

Im Grenzgebiet der Gemeinden Landeck und Zams befindet sich der gleichnamige Bahnhof,
in dem samtliche Personenziige der OBB halten und der so neben dem weiterhin stark domi-
nierenden Individualverkehr einen dennoch nicht unwesentlichen Zubringer (Urlauberverkehr,
Pendlerverkehr) fir den Bezirk darstellt. Der Bahnhof liegt an der Westbahnstrecke mit Direkt-

verbindungen u. a. nach Wien (via Innsbruck, Salzburg, Linz und St. Pdlten) oder auch Zdrich.

Im o6ffentlichen Personennahverkehr erreicht man Prutz ab dem Bahnhof Landeck-Zams mit
den Buslinien des Verkehrsverbund Tirol (Linien 210, 220 oder 273). Vom Bahnhof Landeck-
Zams aus betragt die Fahrdauer der direkten Verbindung rund 25 Minuten bis zur nachstgele-
genen Haltestelle ,Prutz Innbriicke’. Der Fullweg zur Liegenschaft ab der Haltestelle betragt

ca. 5 Minuten.

Offentlicher und Individualverkehr
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2.3 Infrastruktur

M Kinder-, Altenbetreuung
/| # Bildungseinrichtung
B Azt Apotheke

Handel, Bank, Post, Gasthaus
; ! Tankstellem

«I‘I \«‘ - ' ‘. ;;"

Infrastruktur/Versorgungseinrichtungen

Prutz ist wegen der Lage im Einzugsgebiet der umliegenden Tourismusgemeinden sowie der
verkehrsmalig glnstigen Lage an der B180 Reschenstralle als bedeutendes Teilstiick der
Nord-Sid-Verbindung (via Reschenpass) infrastrukturell sehr gut versorgt. Wegen der GroRe
des Ortszentrums sind die angefuhrten infrastrukturellen Einrichtungen Gberwiegend fuRlaufig
erreichbar.

Im Ortszentrum, wo auch die Bewertungsgegenstande liegen, befinden sich Kindergarten-,
krippe und Volksschule. Die Mittelschule Prutz-Ried und Umgebung sowie die Polytechnische
Schule Prutz liegen am sidlichen Ortsrand im Gemeindegebiet von Ried im Oberinntal. Wei-
tere hohere bzw. weiterbildende Schulen befinden sich etwa in Landeck, Zams und Imst. Le-
bensmitteleinzelhandel in Form der Handelsketten Spar, M-Preis und Hofer befinden sich
ebenfalls im Ort. Handelszentren mit umfangreicherem bzw. breiterem Angebot befinden sich

wiederum in Landeck, Zams und Imst. Ausreichende Gastronomie besteht in Prutz zudem.

In Prutz ansassig sind ein praktischer Arzt mit Hausapotheke, eine Zahnarztin sowie eine Gy-
nakologin. Das nachstgelegene Krankenhaus liegt in Zams und ist im Individualverkehr in ca.

20 Minuten erreichbar.
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2.4 Lagebeurteilung

Die Lage der Bewertungsgegenstande zu Wohnzwecken kann aufgrund der dargestellten La-
gesituation als grundsatzlich gut zusammengefasst werden, wenngleich die konkrete Lage im

dicht bebauten Ortszentrum nicht zu den ortlichen Top-Lagen zu zahlen ist.

2.5 Grundbuch

Im Gutachten werden lediglich jene die bewertungsgegenstandlichen B-LNr 10 und 11 (Woh-
nungseigentumsobjekte Top 1 und Top 3) betreffenden Teile des Grundbuches dargestellt. Im

Anhang befindet sich der vollstdndige Grundbuchauszug.

A1-Blatt mit Kopf und Aufschrift (Gutsbestand)

Mgm REPUBLIK OSTERREICH G B
GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 84111 Prutz EINLAGEZAHL 140
BEZIRKSGERICHT Landeck

R R I e I I I e I I S b S I S b S I S I S I b b I S I b I b b b S R S I S e b I S I b S I S b I b b b S b S I b I b b b S b Sb S b b b 4
Letzte TZ 2366/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

KhAKKAKRKAR KA R AA KA A KA KA A R A AR AT AR d Ak d D] kA h kA khhhh Ak ko hk ko hdhh Ak hkxhkrhkhhxhx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.92 GST-Flache 236
Bauf. (10) 218
Bauf. (20) 18 Ballhausgasse 2
Legende:

Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)
Bauf. (20) : Bauflachen (Gebaudenebenfldchen)

Kopf und Aufschrift mit A1-Blatt (Gutsbestand)

Die Einlagezahl 140 in Katastralgemeinde 84111 Prutz besteht aus dem Grundstick .92. Die-
ses befindet sich nicht im Grenzkataster (fehlender Indikator ,G* in Spalte G). In Folge der
Neuvermessung durch einen Geometer kann es zu geanderten Grenzverlaufen und Flachen-
anderungen kommen. Das Grundstiick verfligt tGber eine bicherliche Flache im Ausmal} von
236 m2.

Mit Kauf- und Wohnungseigentumsbegrindungsvertrag vom 14.7.2009 (TZ 2807/2009) wurde
ob der Liegenschaft Wohnungseigentum begriindet. Gegenstand des Gutachtens sind aus-

schlielich die Wohnungen Top 1 und Top 3.
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A2-Blatt (dingliche Rechte)

KKK KXK KA KAAKAKRAAKRAAKAAIARAA KA K AR KA A IA DD kX kA A h A A kA A h Ak hkrhk kv hkhhrhkhkrhkkxhkhhxhxk

1 a 943/1968
Mitgliedschaft an der Agrargemeinschaft Prutz in
EZ 75 d. H.
EZ 71 GB Kaunertal

2 a 2577/2007 Recht des Hineinragens der Dachkonstruktion auf Gst 61/2 in
EZ 48 fir Gst .92

3 a 2251/2009 Anmeldungsbogen gem § 13 LTG 2009-07-16 Zuschreibung
Teilflache(n) Gst 61/1 aus EZ 9, Einbeziehung in Gst .92

A2-Blatt (dingliche Rechte)

Betreffend die Mitgliedschaft an der Agrargemeinschaft Prutz (A2-LNr. 1) wurde dem Sach-
verstandigen vom Obmann Herrn Helmut Nigg mitgeteilt, dass mit der Mitgliedschaft zum ei-
nen ein Brennholzbezugsrecht (12 Raummeter pro Jahr fur die gesamte Liegenschaft, also fur
alle Wohnungseigentumsobjekte) sowie ein Nutzholzbezugsrecht verbunden ist, das jedoch
nur bei konkretem Bedarf (etwa im Falle der Erneuerung von Dach/Dachstuhl, Fenster, Tlren)
in Anspruch genommen werden kann, Barabldsen erfolgen keine. In Zusammenhang mit den
beiden gegenstandlichen Wohnungen ist, hier deckt sich die Einschatzung des Obmannes mit
jener des fertigenden Sachverstandigen, ist nicht davon auszugehen, dass bei einem Verkauf
der Wohnungen ein héherer Kaufpreis wegen dieser Mitgliedschaft erzielt werden kann. Markt-
Ublich sind (ungeteilte) Preise rund um EUR 3.000,00, vorbehaltlich der Zustimmung der spe-
zifischen Gremien und Aufsichtsbehérden, was heruntergebrochen auf die Bewertungsgegen-

stande (mit 65/374 bzw. 89/374 Anteile) im Gutachten schlieldlich vernachlassigt werden kann.

Das Recht des Hineinragens der Dachkonstruktion auf Gst 61/2 (A2-LNr. 2) ist nicht als zu-
satzlich werterhdhend zu bezeichnen und kann im Gutachten vernachlassigt werden.

AuRerblicherliche Rechte sind keine bekannt.

B-Blatt (Eigentimer)

FhhkrxhkhhAhhrhhkrhdrhdhhrhhkrhdrhdrhrrhdx B dhkrhkrhhrhhrrhkrhhrhhrhrrhhrhhrhkrhdrhxrk

10 ANTEIL: 65/374
Alexander Babajewski
GEB: 1977-06-17 ADR: Ballhausgasse 2 /4, Prutz 6522
a 2807/2009 Wohnungseigentum an Top 1
b 4394/2022 IM RANG 3562/2022 Kaufvertrag 2022-10-07 Eigentumsrecht
c geldscht
11 ANTEIL: 89/374
Alexander Babajewski
GEB: 1977-06-17 ADR: Salzstrale 6, 88145 Hergatz, Deutschland
a 2807/2009 Wohnungseigentum an Top 3
b 180/2023 Kaufvertrag 2022-11-30 Eigentumsrecht

B-Blatt (Eigentumsblatt)
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Eigentimer der beiden gutachtensgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte auf Basis
der Kaufvertrage vom 7.10.2022 (Top 1, B-LNr. 10) bzw. vom 30.11.2022 (Top 3, B-LNr. 11)

ist jeweils die verpflichtete Partei Herr Alexander Babajewski.

C-Blatt (dingliche Lasten)

Fhhkxhkrhkdhhdhhkrhdrhhrhbhkrhkrhhhhrhddx O hkrhkrhdrhbrhrhhrhbrhdrhrhhrhdrhkrhxrk

25 a 2579/2022 Beniitzungsregelung gem § 17 WEG 2002
gem Pkt II) Benlitzungsvereinbarung 2022-07-20

27 auf Anteil B-LNR 10
a 4394/2022 Pfandbestellungsurkunde 2022-10-25
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 109.250,--

fir HYPO TIROL BANK AG (FN 171611w)
b 1584/2024 Hypothekarklage (41 Cg 43/24b, LG Innsbruck)

28 auf Anteil B-LNR 11
a 180/2023 Pfandbestellungsurkunde 2022-11-22
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 207.000,--

fir HYPO TIROL BANK AG (FN 171611w)
b 1584/2024 Hypothekarklage (41 Cg 43/24b, LG Innsbruck)
30 auf Anteil B-LNR 10 11
a 820/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 274.326,81 samt Zinsen und
Kosten 1lt. Beschluss fiir HYPO TIROL BANK AG (FN 171611w)
(11 E 6/25Db)

C-Blatt (Lastenblatt)

Mit Benltzungsvereinbarung vom 20.7.2022 (TZ 2579/2022) wurde eine Benutzungsregelung
getroffen (C-LNr. 25), mit welcher den beiden Bewertungsgegenstanden die Benlitzung von
jeweils einem Stellplatz auf Allgemeinflachen zugestanden wird. Auszug aus dem Vertrag
(siehe auch Anhang):

,Der Parkplatz AP 02 steht dem jeweiligen Eigentiimer der Einheit Top 3 zu, nicht jedoch den
Jjeweiligen Eigentiimern der Top 1, Top 2 und Top 4.

Der Parkplatz AP 03 steht dem jeweiligen Eigentiimer der Einheit Top 1 zu, nicht jedoch den
jeweiligen Eigentiimern der Top 2, Top 3 und Top 4.

Dem jeweiligen Eigentiimer der Einheit Top 2 steht kein Stellplatz zur Verfligung.

Den Eigentiimern der Einheiten Top 1 und Top 3 ist bewusst, dass ein Fahrzeug von AP 03
nur dann herausfahren kann, wenn sich kein Fahrzeug auf dem AP 02 befindet. Diesbeziiglich
vereinbaren die jeweiligen Eigentiimer wechselseitig Riicksicht zu nehmen. Darauf wurden die
Vertragsparteien ausdriicklich vom Vertragsverfasser hingewiesen. Die jeweiligen Eigentiimer
verpflichten sich auch diesen Umstand und Regelung auf etwaige Mieter (Anm. des Sachver-
standigen: wie gegenstandlich hinsichtlich Top 3) zu lbertragen.
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Des Weiteren wird vereinbart, dass die Allgemeinflache fach- und sachgerecht staubfrei (Be-
ton oder Asphalt) von den Eigentiimern der Einheiten Top 1, 3 und Top 4 hergestellt wird (Anm.
des Sachverstandigen: Asphaltierung wurde zwischenzeitlich erstellt). Die Kosten werden ge-
drittelt. Der Eigentiimer der Einheit Top 4 erklért sich bereit zusétzlich kostenlos Eigenleistun-
gen zu erbringen. Die Vertragsteile nehmen diese Rechtseinrdumungen wechselseitig an und
kommen (berein, dass diese Nutzungsvereinbarung geméf3 § 17 WEG drittwirksam gemacht
und grundblicherlich durchgefiihrt/einverleibt wird.

Diese Bendlitzungsvereinbarung wird unentgeltlich eingerdumt.“

Foto aus der Benutzungsvereinbarung vom 20.7.2022 mit Ersichtlichmachung der Stellplatze
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Die beiden Pfandrechte C-LNr. 27 und C-LNr. 28 zu Gunsten der betreibenden Partei bleiben
ebenso unberlcksichtigt, wie die C-LNr. 30 Ersichtlichmachung des gegenstandlichen
Zwangsversteigerungsverfahren. Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei. Auerblcherliche Las-

ten sind keine bekannt.

2.6 Grundstucksbeschreibung

2.6.1 Eigenschaften

Orthofoto mit Abmessungen

Das Grundstlck ist nahezu rechteckig und kompakt konfiguriert. Die Abmessungen betragen
rund 12 m x 20 m, woraus die Grundsticksflache von 236 m? resultiert. Hangneigung besteht
keine, das Grundstlick ist eben gelegen. Die Bewertungsgegenstande sind Uberwiegend nach
Siden ausgerichtet. Errichtet ist ein Wohnhaus mit 4 selbstdndigen Wohnungen, in teils ge-
kuppelter Bauweise zum westlich gelegenen Objekt auf Grundstlick 61/2. Das Wohnhaus be-
findet sich in Strallenecklage L18 Kaunertalstral3e (in diesem Bereich als ,Obergasse’ bezeich-
net) und Ballhausgasse, von der die unmittelbare Zufahrt auf das gegenstandliche Grundstuck
erfolgt. Der Grad der Bodenversiegelung mit faktisch vollstandiger Bebauung ist angesichts
der im Ortszentrum dichten Bebauung als mehr oder weniger ortsiiblich zu bezeichnen. Um-
liegend befinden sich, neben Stralienlagen, Uberwiegend Wohnobjekte sowie gemischt ge-

nutzte Liegenschaften. Das slidliche Grundstlick 61/3 wurde im Jahr 2020 an einen Bautrager
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verkauft und ist zumindest mittelfristig die Bebauung mdglich, was sich insbesondere fir die
Wohnung Top 1im Erdgeschol3, aber durchaus auch auf die Wohnung Top 3 auswirken durfte,

namlich insofern, als dadurch die Aussicht eingeschrankt werden dirfte.

2.6.2 Anschlisse

Kanal/Abwasser: Gemeindekanalisierung

Trinkwasser: Gemeindetrinkwasserleitung

Regenwasser: Versickerung auf Eigengrund

Strom: TINETZ/TIWAG

Erdgas: TINEXT/TIGAS entlang der L18 verlegt

Glasfaser: TINEXT/TIGAS vermutlich auch entlang der L18 verlegt

2.6.3 Flachenwidmung

Flachenwidmung
Einzelabfrage Prutz

Einzelabfrage Flachenwidmung:

Gemeinde Prutz (70619) - K

Widmungsdatum: Hinsichtlich des genauen Datums des Inkrafttretens der jeweiligen Widmung wenden Sie
sich bitte an die Gemeinde Prutz.

Widmung: Kerngebiet § 40 (3)

Lageplan:

Widmung tiris
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Die Liegenschaft ist vollstandig als Kerngebiet ,K* gem. § 40 Abs. 3 TROG gewidmet. Das
Bestehen eines Bebauungsplanes hinsichtlich des Grundstlickes geht aus dem Bauakt nicht
hervor bzw. besteht keiner.

2.6.4 Sonnenstunden

Sonnenstunden pro Tag im Monatsmittel

Abfragekoordinaten (EPSG:31254): 25172.91, 215328.72
Abfragehdhe (m): 865.2 (+2.0)

Datengrundlage: Laserscanning Hohenmodell 2024 - geoland.at
Befliegungsjahr im Abfragepunkt: 2017

10

Sonnenscheindauer (h/d)

01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12
Monat

Sonnenstunden im Monatsmittel

Die mittleren Sonnenstunden betragen im Monatsmittel zwischen rund 4 Stunden (November
bis Janner) und rund 10 Stunden (April bis August).

2.6.5 Naturgefahren

Gefahrenzonen tiris
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Laut Abfrage in tiris sind im Gefahrenzonenplan der Wildbach- und Lawinenverbauung (WLV)
sowie der Bundeswasserbauverwaltung (BWV) keine Gefahrenzonen hinsichtlich des Grund-
stiickes ausgewiesen. Eine Gefahrdung durch Naturgefahren ist im alpinen Raum jedoch
durchaus allgegenwartig und kann nicht ganzlich ausgeschlossen werden, wenngleich im kon-

kreten Fall das Risiko vermutlich als sehr niedrig einzuschatzen ist.

2.6.6 Immissionen

In Kenntnis der Lage bestehen hinsichtlich der beiden Wohnungseigentumsobjekte keine Hin-
weise auf wertbeeinflussende Immissionen. Die Wohnungen sind jeweils nicht in Richtung der

nordlich vorbeifihrenden maRig bis stark frequentierten L18 Kaunertalstral3e, sondern nach

Siuden ausgerichtet.

55 bis 59 dB
I 60 bis 64 dB
) &5 bis 60 dB |
[ 70 bis 74 dB

Larmkarte tiris (Stralenverkehr 24h-Schnitt in 4 m Hohe)

2.6.7 Altlastenatlas

Es wurde keine Bodenuntersuchungen vorgenommen bzw. veranlasst. Im Gutachten wird da-
von ausgegangen, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien oder Stoffe
befinden, die auf einer hdherwertigen Deponie als einer Baurestmassendeponie zu entsorgen
sind. Ein spateres Aufscheinen solcher Substanzen kdnnte eine erhebliche Auswirkung auf
den Wert der Liegenschaft haben und wirde eine Berichtigung des Gutachtens nach sich zie-

hen.
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Auch gemaR Abfrage des Geographischen Informationssystem Altlasten (GIS Altlasten) vom
23.9.2025 finden sich keine Hinweise auf etwaige Bodenkontaminierungen, welche wertmin-
dernd im gegenstandlichen Gutachten zu berticksichtigen sind. Dem Gutachter sind weiters
auch keine Informationen hinsichtlich Wertminderungen durch Altlasten oder Bodenkontami-

nationen bekannt.

2.7 Gebaudebeschreibung

2.7.1 Uberblick

Das Baujahr des urspriinglichen Wohnhauses mit Wirtschaftsgebaude konnte nicht erhoben
werden, diesbezlglich existiert kein Bauakt am Bauamt. Erstmalig aktenkundig ist der Umbau
des Bestandsgebaudes, der mit Bescheid vom 14.3.2006 (Nr. 04/2006) baurechtlich bewilligt
wurde. Dabei war der Einbau von je einer selbststandigen Wohneinheit im Ober- sowie im

Dachgeschoss gegenstandlich.

Mit Kauf- und Wohnungseigentumsbegriindungsvertrag vom 14.7.2009 (TZ 2807/2009) wurde
ob der Liegenschaft, basierend auf dem Nutzwertgutachten des SV Dipl. Ing. Georg Walter
vom 2.5.2009, Wohnungseigentum ob 4 anstelle der offenbar blof3 3 baubehdrdlich bewilligten
Wohnungen begrundet. Mit Baubescheid vom 12.6.2024 wurde dieser Umstand dahingehend
baurechtlich saniert, als dass nunmehr dem Nutzwertgutachten entsprechend 4 Wohneinhei-
ten rechtmafig Bestand haben: Wohnung Top 1 im Erdgeschof3, Wohnung Top 2 im ndrdli-
chen Obergeschol3, Wohnung Top 3 im sudlichen Obergeschof und Wohnung Top 4 im Dach-

geschol.

Das Wohnhaus ist nicht unterkellert und verfiigt tber insgesamt 3 Geschol3e (Erdgeschol},
Obergeschol3, Dachgeschol}). Der Zugang zu den Wohnungen Top 2 bis Top 4 erfolgt Gber
ein zentrales Treppenhaus. Die Wohnung Top 1 wird von Siden Uber den Gberdachten Zu-
gangsbereich (Zuschlagsflache, in den Planen auch als Balkon bezeichnet) erschlossen. All-
gemeinflachen bestehen zusammengefasst in Form der Abstellflachen auf Ebene des Erdge-
scholles (zu den vereinbarten Benutzungsregelung siehe auch C-Blatt beim Grundbuch vorne
— Punkt 2.5), Erschlielungswegen im Erd- und Obergeschol3, Lagerraum (dem Vernehmen
nach derzeit nur von den Mietern der Top 3 genutzt), Heizraum, Pelletslager und Mullraum/Ab-

stellraum.

Fir die 4 Wohneinheiten sind It. Baubescheid vom 12.6.2024 insgesamt 6 Stellplatze (4 It.
Planen 2006 zuziglich 2 fur die vierte Wohnung, siehe auch Bescheid 2024, Seite 4) nachzu-
weisen, in der Natur sind jedoch lediglich 3 Stellplatze auf Eigengrund ausgewiesen (siehe

auch Ausflihrungen/Foto zur Benlitzungsvereinbarung beim Grundbuch vorne, Punkt 2.5). Es
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muissen somit (zumindest) 3 zusatzliche Stellplatze nachgewiesen werden. Mit Mietvertrag
vom 1.6.2024 (Laufzeit bis 31.5.2026) wurden 2 Stellplatze auf dem Nachbargrundsttick 61/3
angemietet, sodass (derzeit) noch zumindest 1 weiterer Stellplatze nachzuweisen waren. Auch
nach Ablauf des erwahnten Mietvertrages sind dauerhaft ausreichend Stellplatze (im Umkreis
von 300 m) nachzuweisen. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass gemafn
Naturmaflinahme am 26.9.2025 mdéglicherweise ausreichend Platz fur 4 Stellplatze ware (ca.
5,30 x 10,40 m, siehe Folgeseite), was jedoch auch die Anpassung der Benltzungsvereinba-

rung erfordern wirde.

Die OIB-Richtlinie 4 Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit sieht bei Senkrechtaufstellung
grundsatzlich nadmlich mindestens 2,50 x 5,00 m je Stellplatz vor, davon abgeleitet hier fiir 4
Stellplatze zumindest 5,00 m x 10,00 m — sonderlich groR3zligig oder zeitgemal waren die

Parkplatze sodann dennoch nicht.

Schrag- Lings-
Senkrechtaufstellung aufstallung aufstellung

Winkel des Stellplatzes zur a0* 60° 45° 0°
Fahrgasse
StellplatzgroBe for 2,50 m x 5,00 m 250m=500m | 2,30 mx6,00m
Personenkraftwagen
Bamrierefrels Stellplatzgrite 3,50 m x 5,00 m 350mx500m | 3,50m x6,50m
fur Personenkraftwagen
Fahrgassenbreite 6.00 m 4.50m | 3.50m 3,00 m

Auszug OIB-Richtlinie 4 Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit

« Ballhausgasseé

Naturmalfde (approximativ) vom 26.9.2025

Die nachfolgend angefiihrten Gebaudeplane (Einreichplane aus dem Jahr 2024) sind zur
grundséatzlichen Ubersicht und Orientierung abgebildet. Es wird darauf hingewiesen, dass
diese Abbildungen nicht malRstabsgetreu sind. Die vollstandigen Einreichplanunterlagen aus
dem Jahr 2024 befinden sich im Anhang. Die Flachenaufstellungen beziehen sich auf diese

Einreichplane.
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2.7.2 Wohnung Top 1

Die Wohnung Top 1 befindet sich im Erdgeschol} des Wohnhauses. Der Zugang erfolgt ent-
lang der sudlichen Gebaudefront Gber den Zugangsbereich (im folgenden Plan als Balkon be-
zeichnet) durch die Wohnungstir unmittelbar in die Diele. Von der Diele aus werden Wohn-
zimmer, WC (Hange-WC, Handwaschbecken) und Kiiche (mit Gewdlbe) erschlossen. Das
Schlafzimmer mit Badezimmer (Letzteres liegt unterhalb des allgemeinen Treppenhauses,
dadurch eingeschrankte mittlere Raumhdéhe) erreicht man wiederum von der Kiiche aus. Das
Badezimmer verfiigt, anders als im Plan dargestellt, Gber Badewanne und Waschbecken so-

wie Anschlisse flr die Waschmaschine/Trockner.

N |H'.l\‘ Gang o - wn I

=== - Parkett % —5—=r— o I

P zarmz 205 - |
OKFFB291

Pellets

Fliesen

Wohnzimmer

Parkett
2 ﬁa 21,08 m2
=z 2.05
o

Kiiche .
o Diele
14,53 m2 Parkett
Fliesen 5,15 m2

Flie
PPH1.25 /4;7 PPH1,25 PPH1.25

= [l =] = .
! == Qﬁ. =
— — | o — = —

Balkon 8 05m? Zugang

1,01

1,20

Planausschnitt Erdgeschol It. Einreichplan vom 16.1.2024 — Top 1 (grin)
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Top 1 (Erdgeschol) m? It. Einreichplanen
Diele 5,15
wcC 1,65
Wohnzimmer 21,08
Kiiche 14,53
Zimmer 16,73
Dusche 3,72
gesamt 62,86
Zugang/Balkon (Zuschlag) It. Nutzwertplanen ~ 11,00 m? 8,05

Durch die Lage im Erdgescholl samt Fernstern, unmittelbar am 6ffentlichen Gut, ist insbeson-
dere hinsichtlich des Wohnzimmers die Privatsphare eingeschrankt bzw. muss der beste-
hende Sonnenschutz dauerhaft geschlossen bleiben, um zu verhindern, dass Passanten in
die Wohnung sehen kénnen. Bei der Besichtigung waren die Fenster, mangels Vorhangen

(lediglich Store), zum Teil provisorisch abgeklebt.

Grundbdcherlich ist auflerdem sichergestellt (Benlitzungsvereinbarung), dass dem jeweiligen
Eigentiimer der Top 1 ein Stellplatz (in der Benutzungsvereinbarung als AP 03 bezeichnet),
wenn auch hintereinander aufgestellt (AP 03 hinter AP 02), zur alleinigen Nutzung zur Verfu-

gung steht.

Plan aus der Benltzungsvereinbarung vom 20.7.2022
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2.7.3 Wohnung Top 3

Der Zugang zur Top 3 im ObergeschoR erfolgt vom allgemeinen Treppenhaus durch die Woh-
nungstur unmittelbar in den Hausgang der Wohnung, von dem aus die drei Schlafzimmer, Bad
(Eckbadewanne, Dusche, Doppelwaschtisch, Anschliisse fir Waschmaschine), WC (Hange-
WC), Wohnkiche und Balkon, somit alle Rdume und Flachen des Wohnungseigentumsobjek-

tes erschlossen werden. Bad und Wohnktiche verfiigen laut Auskunft iber keine Heizung.

I I O i (Y —

Parkett
13,69 m2
vermutlich Kunststoff

(Laminat)

Zimmer & I| 1,20

Bad
Fliesen
f 877 m2
1,01 | 8 OKFFB231
i

Zimmer

am H
13,64 m2
vermutlich Kunststoff .|I 1,20
(Laminat) i
OK FFBE 2,91
Fliesen

Kachelofen

Wohnkiiche
Parkett
16,55 m2 Zimmer .
OK FFB 2,91 1|50 1 Parkett
] =2 19,68 m2
120 I|- E Kunststoff 2|05 2'05 vermutlich Kunststoff
! (PVC)

(Laminat)

I 1,10
I 1,20

PPHZ0

FPH%0 PPHO| PPHS0 PPHI0

Balkon 8,05m2

Planausschnitt Obergeschol It. Einreichplan vom 16.1.2024 — Top 3 (blau)

Top 3 (Obergeschold) m? It. Einreichplanen
Gang It. Nutzwertplanen 12,60 m? 13,35
Zimmer 13,69
Zimmer 13,64
Zimmer 19,68
Wohnktliche 16,55
wcC 1,43
Bad 8,77
gesamt 87,11
Balkon (Zuschlag) It. Nutzwertplanen ~ 10,00 m? 8,05
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Grundbucherlich ist weiters sichergestellt (Benutzungsvereinbarung), dass dem jeweiligen Ei-
gentimer der Top 3 ein Stellplatz (in der Benltzungsvereinbarung als AP 02 bezeichnet),
wenn auch hintereinander aufgestellt (AP 02 vor AP 03), zur alleinigen Nutzung zur Verfliigung

steht.

|
|
|

Plan aus der Benltzungsvereinbarung vom 20.7.2022

2.7.4 Flachenabweichungen

Die bei den Ortsterminen festgestellten Grundrisse entsprechen augenscheinlich den vorlie-
genden Planen vom 16.1.2024. Das daraus hervorgehende Flachenausmal’ wird den weiteren
Berechnungen im Gutachten zugrunde gelegt.

Differenzen zwischen Nutzwertberechnung aus dem Jahr 2009 und den Einreichplanen aus
dem Jahr 2024 bestehen hinsichtlich des Zugangsbereiches bei der Top 1 (in den Einreich-
planen wurde offenbar aber nur nicht der gesamte Zugangsbereich bis zur stidoéstlichen Haus-
kante gemessen) bzw. dem Balkon der Top 2. AulRerdem ist der Gang der Top 3 um plange-
mafe 0,75 m? gréler als laut Nutzwertberechnung — siehe Anmerkungen bei den Flachenauf-

stellungen.

Diesem Gutachten werden die Flachen laut Planen aus dem Jahr 2024 zugrunde gelegt. Auf
die Méglichkeit die Flachen Uberprifen bzw. die Mindestanteile korrigieren zu lassen, wird an
dieser Stelle lediglich hingewiesen, dies erscheint angesichts des Ausmales der festgestellten

Abweichungen nicht zweckmalig — die festgestellten Abweichungen sind vernachlassigbar.
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Zu weiteren Details wird auf die folgende technische Beschreibung, die tbrigen Beschreibun-

gen und die im Anhang befindliche Fotodokumentation vom Lokalaugenschein verwiesen, wel-

che in ihrer Gesamtheit einen entsprechenden Uberblick (ber die Liegenschaft verschaffen.

2.7.5 Technische Beschreibung

Die wesentlichen Bestandsmerkmale des Gebaudes werden vom Gutachter aufgrund der Er-

hebungen am Bauamt (Baubeschreibung 2024) sowie den Angaben und den aulReren Wahr-

nehmungen anlasslich der Befundaufnahme nachfolgend zusammengestellt und beschrieben:

Baujahr:
Geschosse / Anzahl:

Zu- und Anbauten:

Sanierungen/Modernisierungen:

Bauweise:
Fundamente:
Kellermauerwerk:

aufgehendes Mauerwerk:

Fassade:

Innenwande:

Decken:

Dachstuhl/ Dachform:
Dachdeckung:
Stiegen:

Fenster:

Sonnenschutz:
Innenttren/Tore:

Bodenbelage:

Heizung:

unbekannt

3 (Erdgeschol3, Obergeschold, Dachgeschol?)
Zu- und Umbau im Jahr 2006

im Zuge des Umbaus im Jahr 2006/2007
Massivbauweise
Stahlbetonstreifenfundamente

kein Kellergeschol} bestehend

vermutlich Uberwiegend Betonziegel oder gebrannte
Ziegel, im nordl. Gebaude auch Stahlbeton, im sidlichen
Altbau augenscheinlich auch Natursteine
Warmedammverbundsystem, verputzt und geweildt (far-
big)

Zwischenwandsteine  (Ziegel),  Gipskartonstander-
wande, verputzt (Rauputz) und geweildt, zum Teil Tape-
ten

Massivdecken, Holztramdecken
Satteldach mit 34° Dachneigung
Dachziegel (rotbraun)
massive Podesttreppe

Helima-Sprossenfenster (Kunststoff) mit 2-fach Isolier-
verglasung

Vorhange/Store/Jalousien/Plissees — jeweils innen
Futterstocktiiren mit Holz/Furnierholztirblattern

keramische Bodenbelage, Kunststoffbéden (PVC, Lami-
nat), Holzboden (Top 1)

Zentralheizung (Pellets)
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Warmeverteilung: Plattenheizkérper in Top 3 (in Bad und Kiche der Top 3
keine Heizung), FuBbodenheizung in Top 1

Warmwasser: Zentralboiler (1.000 Liter)

Sonstige Haustechnik: Sprechanlage (ohne Turoffner-Funktion)

KFZ-Stellplatze: mindestens 3 auf Eigengrund (Benltzungsvereinba-

rung); insgesamt 7 nachzuweisen (siehe Ausfihrungen
unter Punkt 2.7.1)

2.7.6 Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wird aufgrund der au3eren Wahrnehmungen
anlasslich der Befundaufnahme und den dabei erteilten Auskinften als ,altersentsprechend
beurteilt. Dies bedeutet, dass etwaige Instandhaltungen Uber die in Ansatz gebrachte Alters-

wertminderung ausreichend abgebildet sind und keiner zusatzlichen Anpassung bedurfen.

2.7.7 Baumangel bzw. Bauschaden

Im Zuge der Befundaufnahme konnten augenscheinlich keine Baumangel oder -schaden fest-
gestellt werden. Es liegen auch keine Informationen zu mdglichen Baumangeln oder -schaden
vor. Berichtet wird lediglich, dass das Warmwasser offenbar etwas langer bendtigt, bis dieses
im Obergeschol’ (Top 3) ankommt, wertbeeinflussend vermag dieser Umstand aber kaum zu

sein und erfolgt lediglich der Hinweis darauf.

2.7.8 Inventar Top 1

In der Wohnung Top 1 befindet sich eine Einbaukiche (Kichenblock mit Hangeschranken),
die Uber Spllbecken, Backofen mit Kochfeld, Dunstabzug und Spilmaschine verfiigt. Aul3er-
dem befinden sich 2 Kuhlschranke (auch Kuhl- Gefrierkombinationsgerat) in der Kuche, die
aber jeweils freistehend bzw. nicht eingebaut sind, es handelt sich also um keine Einbauge-

rate. Es wird ein pauschaler Wert von EUR 2.000,00 fur die Einbaukiche samt den angeflhr-

ten Geraten (It. Fotodokumentation) in Ansatz gebracht. Waschmaschine und Trockner blei-

ben wie auch das ubrige Inventar aul’er Ansatz.
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2.7.9 Inventar Top 3

Hinsichtlich der Top 3 wird berichtet, dass sich bis auf die Einbaukiiche samtliche Einrich-

tungsgegenstande im Besitz der Mieter befinden.

Die Einbaukuche (Kiichenblock mit Hangeschranken) verfiigt Gber Spulbecken, Backofen mit
Kochfeld, Dunstabzug, Geschirrspuler sowie Kiihl-/Gefrierkombinationsgerat — jeweils Einbau-
gerate. Angesichts des berichteten Alters von zumindest 17 Jahren (seither leben die Mieter

in der Wohnung und hat die Einbauklche auskunftsgemaf Bestand) wird ein pauschaler Wert

von EUR 3.000,00 firr die Einbaukiche samt den angefihrten Geraten (It. Fotodokumentation)

in Ansatz gebracht.

2.7.10 Aulenanlagen

Nennenswerte Aullenanlagen bestehen, wegen der praktisch vollstdndigen Bebauung des

Grundstuicks, lediglich in Form der befestigten Parkflache auf Ebene des Erdgescholes.

2.7.11 Energieausweis

Energieausweis gem. EAVG 2012 (Energieausweis-Vorlage-Gesetz, BGBI. 27/2012) ist im
Bauakt keiner aktenkundig, die letzte nennenswerte Baustufe stammt aus dem Jahr
2006/2007, zu diesem Zeitpunkt war das EAVG noch nicht in Kraft. Es wird eine dem Alter und
Objekt entsprechende Gesamtenergieeffizienz unterstellt.

2.8 Bestandsverhaltnisse

Wohnung Top 1

Die Wohnung Top 1 wird augenscheinlich von Eigentimer selbst bewohnt und ist somit be-
standsfrei.

Wohnung Top 3

Die Wohnung Top 3 ist in Bestand gegeben. Diesbezliglich wurde ein Mietvertrag, vom
25.1.2023 vorgelegt, aus dem zusammengefasst folgende Vereinbarungen hervorgehen:
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Mieter: Frau Dr. Ursula Hempel sowie Herr Karl Kofler

Mietgegenstand: Wohnung Top 3 mit vertragsgemalen ca. 86,36 m? (Anm.: 87,11 m? laut
Plénen aus dem Jahr 2024) ohne Parkplatz

Vertragsdauer: 01.01.2023 bis 31.12.2025
Mietzins: EUR 650,00 monatlich zzgl. Betriebskosten
Betriebskosten: EUR 130,00 monatliche Betriebskosten-Akontozahlung

fur Wasser, Eichung und Ablesen von Messvorrichtungen, Rauchfang
kehrung, Kanalrdumung, Heizung, Versicherungen inkl. anteilige Allge-
meinflachen

Anm.: Jahresabrechnungen erfolgen laut Auskunft der Mieterin bislang
keine

Wertsicherung: Der Hauptmietzins wird nach dem Verbraucherpreisindex 2020 wertge-
sichert. Als BezugsgrofRe dient diesbeziiglich die fir den Monat des
Mietbeginns, sohin fir Januar 2023 errechnete Indexzahl. Mietzinsan-
passungen erfolgen jahrlich im Janner des folgenden Jahres und wer-
den den Mietern nach Verdffentlichung des Indexwerts rickwirkend ver-
rechnet.
Anm.: Indexanpassungen sind laut Auskunft seit 2023 keine erfolgt

Fur weitere Details wird auf den Mietvertrag vom 25.1.2023 im Anhang verwiesen.

Laut Gesprachsnotiz der Mieterin vom Termin beim Mieterschutzverband Tirol vom 27.5.2025
wurde letztmalig eine Vertragsverldngerung (mit dem Vorbesitzer) fir den Zeitraum vom
1.5.2016 bis 30.4.2019 geschlossen — diese ist vorliegend und im Anhang befindlich. Danach
erfolgte keine Vertragsverlangerung mehr und wird mangels vertraglicher Regelung im Zeit-
raum vom 1.5.2019 bis 31.12.2022 (bzw. 24.1.2023) das Bestehen eines zwischenzeitlich un-
befristeten Mietverhaltnisses fir moglich gehalten. In Zusammenhang mit dem oben zusam-
mengefassten Mietvertrag vom 25.1.2023 wird auch die Mdglichkeit einer Anfechtung wegen
Rechtsirrtum protokolliert. Fir weitere Details wird auf das Gesprachsprotokoll vom 27.5.2025

(aufgenommen von der Mieterin) im Anhang verwiesen.

Ob in Zusammenhang mit diesem Mietverhaltnis (auch bzw. insbesondere mit dem Vorbesit-
zer) ein unbefristetes Mietverhaltnis entstanden ist, ist eine Rechtsfrage, deren Beantwortung
nicht Aufgabe gutachterlicher Tatigkeit ist. Auch kann nicht beurteilt werden, inwiefern das

Gesprachsprotokoll den Termin beim Mieterschutzverband inhaltlich korrekt wiedergibt.
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In diesem Gutachten wird unterstellt, dass unter Bezugnahme auf den Mietvertrag vom
25.1.2023 das Mietverhaltnis per 31.12.2025 endet oder zumindest beendet werden kann und
die Wohnung Top 3 somit ab 1.1.2026 bestandsfrei ware, weswegen hier keine diesbezugli-

chen Anpassungen fur erforderlich erachtet werden.

2.9 Eigentumergemeinschaft

Klassische Eigentimergemeinschaft (mit Hausversammlungen etc.) wird im gegenstandlichen
Objekt besteht auskunftsgemal keine bzw. wird keine solche gelebt. Auch Betriebskostenab-
rechnungen erfolgen laut Auskunft bislang keine und bestehen so offenbar auch weder lau-

fende Dotierungen noch Ricklagen an sich.

Betriebskosten It. Angaben:
Wohnung Top 1: EUR 130,00 brutto Umsatzsteuer pro Monat (rd. EUR 2,06 pro m? und Monat)
Wohnung Top 3: EUR 130,00 brutto Umsatzsteuer pro Monat (rd. EUR 1,49 pro m? und Monat)

Insbesondere die Betriebskosten der Wohnung Top 3 (87,11 m?) erscheinen unterdurch-
schnittlich und ist von nachhaltig hoheren Betriebskosten auszugehen. Eine Gewahr fur die
Hohe der Betriebskosten wird mangels Erteilung genauerer Auskunfte des Eigentimers der
Bewertungsgegenstande, der offenbar fur die Abrechnung der Betriebskosten zustandig ware,
nicht Gbernommen. Auch ist nicht bekannt bzw. wurde nicht mitgeteilt, ob es zu etwaigen

Nachzahlungen aus den vorangegangenen Jahren kommen kann.
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3 GUTACHTEN (WERTERMITTLUNG)

3.1 Bewertungsverfahren und Ansatze

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

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

Der Verkehrswert ist jener Preis, der bei einer Veraulierung der Sache Ublicherweise im redli-
chen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere indivi-
duelle Vorlieben und/oder ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermitt-

lung des Verkehrswertes aulder Betracht zu bleiben.

Rechte und Lasten (falls vorhanden), die mit der bewerteten Sache verbunden sind und deren

Wert beeinflussen, sind in der Bewertung ebenfalls entsprechend zu bertcksichtigen.

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

entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere in Betracht:

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

anderen Verfahren

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

Ubersteigen

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

wert sowie etwaiger AulRenanlagen

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

wertermittlung in Betracht.

Sachversténdiger Mag. Florian Haag Seite 34 von 49



11 E 6/25b — Verpflichtete Partei Alexander Babajewski Stichtag 26. September sowie 17. Oktober 2025

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

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

3.1.1 Bewertungsverfahren

Bei den Bewertungsgegenstanden handelt es sich um Wohnungen, die in der Regel zur (lUber-
wiegenden) Befriedigung personlicher Wohnbedurfnisse erworben werden. Fir einen allfalli-
gen Kaufer ist der Sachwert unter Berucksichtigung der Marktverhaltnisse von Bedeutung.
Daher wird fur die Ermittlung des Verkehrswertes der gegenstandlichen Liegenschaft das
Sachwertverfahren herangezogen und mit Kaufpreisen von vergleichbaren gebrauchten Woh-

nungen im Objekt selbst bzw. in Prutzer Zentrumslagen verglichen.

3.1.2 Umsatzsteuer

Die Verkehrswertermittlung erfolgt inklusive gesetzlicher Umsatzsteuer.

3.1.3 Ableitung Bodenwert

Der Gutachter verfligt Gber eine umfangreiche Kaufpreissammlung, die regelmaRig erhoben
und aktualisiert wird. Die Festlegung des anzusetzenden Bodenwertes erfolgt auf Basis dieser
Kaufpreissammlung, Erhebungen in der Urkundensammlung am Grundbuch bzw. im digitalen
Urkundenarchiv, Abfragen aktueller Immobilientransaktionen sowie der laufenden Marktbe-
obachtung. Folgende Vergleichswerte werden fur die Erstellung dieses Gutachtens herange-

zogen. Die zeitliche Valorisierung wird mit fiktiven 3,00 % p.a. angenommen.

Grundstuick Datum TZ Flache in m? Preis Preis / m?

409/14 09.06.2020 2389/2020 450,00 90.000,00 200,00

Lage: Feldweg

Widmung aktuell: Wohngebiet

Entfernung Luftlinie: 500 m

Anmerkungen: -

Anpassungen: Lage -20,00% - 40,00
Baudichte 45,00% 90,00
Valorisierung 17,01% 34,02

verglichener Wert 284,02
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Grundsttick Datum TZ Flache in m? Preis Preis / m?

61/3 07.09.2020 3564/2020 355,00 92.300,00 260,00

Lage: Ballhausgasse

Widmung aktuell: Kerngebiet

Entfernung Luftlinie: ~ danebenliegend

Anmerkungen: -

Anpassungen: Lage -10,00% - 26,00
Baudichte 20,00% 52,00
Valorisierung 16,16% 42,02

verglichener Wert 328,02

Grundsttck Datum TZ Flache in m? Preis Preis / m?

409/8 22.02.2022 1339/2022 603,00 120.600,00 200,00

Lage: Kleiner Leitenweg

Widmung aktuell: Wohngebiet

Entfernung Luftlinie: 490 m

Anmerkungen: Hanglage

Anpassungen: Lage -15,00% - 30,00
Hanglage 15,00% 30,00
Baudichte 45,00% 90,00
Valorisierung 11,25% 22,51

verglichener Wert 312,51

Grundsttick Datum TZ Flache in m? Preis Preis / m?

233 10.03.2022 1448/2022 1.194,00 370.000,00 309,88

Lage: Moosweg

Widmung aktuell: Wohngebiet

Entfernung Luftlinie: 300 m

Anmerkungen: -

Anpassungen: Lage -20,00% - 61,98
Baudichte 45,00% 139,45
Valorisierung 11,11% 34,43

verglichener Wert 421,78
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Grundsttick Datum TZ Flache in m? Preis Preis / m?
514/1 18.06.2022 3576/2022 503,00 126.000,00 250,50
Lage: Holzgasse

Widmung aktuell: Wohngebiet

Entfernung Luftlinie: 420 m

Anmerkungen: -

Anpassungen: Lage -20,00% - 50,10
Baudichte 45,00% 112,72
Verwandtschaftsverhaltnis 25,00% 62,62
Valorisierung 10,21% 25,59

verglichener Wert 401,33

Grundsttick Datum TZ Flache in m? Preis Preis / m?

549/3 09.12.2022 382/2023 535,00 123.050,00 230,00

Lage: Eileweg

Widmung aktuell: Wohngebiet

Entfernung Luftlinie: 400 m

Anmerkungen: -

Anpassungen: Lage -10,00% - 23,00
Baudichte 45,00% 103,50
Konfiguration 10,00% 23,00
Valorisierung 8,67% 19,95

verglichener Wert 353,45

Grundsttick Datum TZ Flache in m? Preis Preis / m?

410/6 18.08.2023 948/2024 576,00 170.000,00 295,14

Lage: Feldweg

Widmung aktuell: Wohngebiet

Entfernung Luftlinie: 450 m

Anmerkungen: -

Anpassungen: Lage -15,00% - 44,27
Baudichte 30,00% 88,54
Valorisierung 6,48% 19,12

verglichener Wert 358,53
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Grundsttick Datum TZ Flache in m? Preis Preis / m?

410/9 26.09.2023 949/2024 516,00 154.800,00 300,00

Lage: Feldweg

Widmung aktuell: Wohngebiet

Entfernung Luftlinie: 460 m

Anmerkungen: -

Anpassungen: Lage -15,00% - 45,00
Baudichte 30,00% 90,00
Valorisierung 6,14% 18,42

verglichener Wert 363,42

Grundsttick Datum TZ Flache in m? Preis Preis / m?

410/7 20.11.2023 950/2024 560,00 168.000,00 300,00

Lage: Feldweg

Widmung aktuell: Wohngebiet

Entfernung Luftlinie: 450 m

Anmerkungen: -

Anpassungen: Lage -15,00% - 45,00
Baudichte 30,00% 90,00
Valorisierung 5,67% 17,01

verglichener Wert 362,01

Grundsttick Datum TZ Flache in m? Preis Preis / m?

410/8 13.12.2023 951/2024 543,00 162.900,00 300,00

Lage: Feldweg

Widmung aktuell: Wohngebiet

Entfernung Luftlinie: 455 m

Anmerkungen: -

Anpassungen: Lage -15,00% - 45,00
Baudichte 30,00% 90,00
Valorisierung 5,47% 16,42

verglichener Wert 361,42
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Grundsttick Datum TZ Flache in m? Preis Preis / m?

409/15 11.03.2024 2073/2024 441,00 130.000,00 294,78

Lage: Feldweg

Widmung aktuell: Wohngebiet

Entfernung Luftlinie: 470 m

Anmerkungen: -

Anpassungen: Lage -20,00% - 58,96
Baudichte 45,00% 132,65
Valorisierung 4,72% 13,90

verglichener Wert 382,38

Grundsttick Datum TZ Flache in m? Preis Preis / m?

233 06.05.2024 2112/2024 1.194,00 420.000,00 351,76

Lage: Moosweg

Widmung aktuell: Wohngebiet

Entfernung Luftlinie: 300 m

Anmerkungen: -

Anpassungen: Lage -20,00% - 70,35
Baudichte 45,00% 158,29
Valorisierung 4,24% 14,92

verglichener Wert 454,62

Grundsttick Datum TZ Flache in m? Preis Preis / m?

504/6 12.12.2024 234/2025 450,00 171.000,00 380,00

Lage: Kohlplatzweg

Widmung aktuell: Wohngebiet

Entfernung Luftlinie: 390 m

Anmerkungen: -

Anpassungen: Lage -20,00% - 76,00
Baudichte 25,00% 95,00
Valorisierung 2,40% 9,12

verglichener Wert 408,12
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Grundsttick Datum TZ Flache in m? Preis Preis / m?
504/5 12.12.2024 251/2025 461,00 175.180,00 380,00
Lage: Kohlplatzweg
Widmung aktuell: Wohngebiet
Entfernung Luftlinie: 390 m
Anmerkungen: -
Anpassungen: Lage -20,00% - 76,00
Baudichte 25,00% 95,00
Valorisierung 2,40% 9,12
verglichener Wert 408,12
Grundsttick Datum TZ Flache in m? Preis Preis / m?
504/3, 504/4 17.12.2024 218/2025 912,00 346.560,00 380,00
Lage: Kohlplatzweg
Widmung aktuell: Wohngebiet
Entfernung Luftlinie: 395 m
Anmerkungen: -
Anpassungen: Lage -20,00% - 76,00
Baudichte 25,00% 95,00
Valorisierung 2,36% 8,97
verglichener Wert 407,97
verglichene Bodenwerte / m?
500,00
454,62
()
450,00 408,12
421,78
Y 401,33 407,97
@ 408,12
363,42 o EUR 375,00
o e
353,45 —g b d
350,00 358,53 361,42
362,01
® 312,51
300,00
® 284,02
250,00
2 I N N N N & & N N &
& & & & & & & & & & &
o © = ~ o @ o S < - 0
~ o o o o o o -~ o A o
s & g g 8 N © s & g &
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Nach Vornahme von Anpassungen an die konkreten Eigenschaften desgegenstandlichen
Grundstlickes zeigt sich eine Bandbreite der verglichenen Werte von EUR 284,02 pro m? und
EUR 454,62 pro m2. Der Mittelwert liegt bei EUR 377,12 pro m? und der Median bei EUR
372,90 pro m2.

Fur das gegenstandliche Grundstiick wird ein Bodenwert von EUR 375,00 pro m?, somit im

Bereich des Mittelwertes/Medians, in Ansatz gebracht.

3.1.4 Neuherstellungskosten der baulichen Anlagen

Die Neuherstellungskosten pro m? Nettogrundflache werden in Anlehnung Popp im Heft ,Der
Sachverstandige® (Heft 3/2025) wie folgt beziffert (Werte inkl. Umsatzsteuer):

|Empfehlungen fiir Herstellungskosten - Wohngebiude 2025
Ansétze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoRige Wohngebaude
als Grundlage fiir die sachverstandige, objektspezifische Bewertung
Kosten (inkl. USt.) pro m* Wohnnutzflache (WNFL) fiir HauptgeschoBe
nach Ausstattungsqualitdt und Bundesland, stadtischer Bereich
1 2 3
Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig

. (_:] interpolieran interpoliaran {++
Wien L 3.300€ > 4.000€ 5 5.300€ )
Niederbsterreich L2~ 20006 T 3g00€ [ a300€
Burgenland L2 2800€ T 3200€ 0 3700€
Oberbsterreich L2 2700€ T 3400€ 5 3900€
Salzburg Z(_)/ 3.000€ interpolieren 3‘900€ interpolieren 4,50D€ {++
Steiermark L2 2700€ Y 3200€ S 3700€
Kirnten } 2.700 € interpolieren 3.100 € interpolieren 3.700 € (++
Tirol } 3.600 € interpolieren 4.000 € interpolieren 4.500 € (++
Vorarlberg - 3so0e 0 at00€ T so000€
[Osterreich (Medianwert) 2.900 € 3.600 € 4.300 € |

Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebaude 2025

Als Herstellungskosten (Neubaukosten) werden EUR 3.600,00 pro m? Nutzflache (Wohnnutz-

flache) in Ansatz gebracht. Die anteilige Miterrichtung von Allgemeinflachen (Haustech-

nik/Technikraum etc.) erfolgt in Form eines pauschalen Zuschlages zu diesem Ansatz.
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3.1.5 Ableitung Gebaudealter/Restnutzungsdauer

Das Baujahr des urspringlichen Wohnhauses mit Wirtschaftsgebaude konnte nicht erhoben
werden, diesbezlglich existiert kein Bauakt am Bauamt. Erstmalig aktenkundig ist der umfas-
sende Umbau des Bestandsgebaudes mit Bewilligung im Jahr 2006. Angesichts dieser letzten
wesentlichen Baufiihrung unter Einbindung des Altbestandes wird das Jahr 1996 als fiktives

mittleres Baujahr zugrunde gelegt (Sanierungsjahr minus 10 Jahre).

Laut einschlagiger Fachliteratur belauft sich die tbliche Gesamtnutzungsdauer eines massiv
errichteten Einfamilienhauses auf 50 - 80 Jahre (Nutzungsdauerkatalog, Seite 23 oder auch
Bienert/Funk, Seite 312). In diesem Gutachten erfolgt der Ansatz mit einer Nutzungsdauer von
70 Jahren.

Das mittlere Objektalter zu den Stichtagen belduft sich also auf 29 Jahre und die Restnut-

zungsdauer auf 41 Jahre. Die Alterswertminderung betragt 41,43 % (Alter 29 Jahre / Nut-

zungsdauer 70 Jahre).

3.2 Rechte und Lasten

Mit der Liegenschaft sind keine bucherlichen und auskunftsgemal auch keine auflerbucherli-
chen Rechte oder Lasten verbunden, welche in der vorliegenden Verkehrswertermittiung zu
berlcksichtigen waren. Auf den vernachlassigbaren (anteiligen) Wert der Mitgliedschaft bei
der Agrargemeinschaft Prutz wurde bei den Ausfiihrungen zum Grundbuch unter Punkt 2.5.

bereits hingewiesen.
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3.3 Wertermittlung Top 1

3.3.1 Sachwert Top 1

Bodenwertermittlung Flache in m? EUR/m? EUR
Grundstiick .92 236,00 375,00 88.500,00
Miteigentumsanteile (B-LNr. 10) It. Grundbuch 17,38% 15.381,02
Bodenwert (anteilig) 15.381,02
Bauwertermittlung Flache in m? EUR/m? EUR
Wohnung Top 1 62,86 3.600,00 226.296,00
Zwischensumme 226.296,00
Allgemeinflachen und AuRenanlagen pauschal 10,00% 22.629,60
Neubauwert des Objekts 248.925,60
Bewertungsjahr 2025

Baujahr des Objektes unbekannt

fiktives Baujahr 1996

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 70

Alter in Jahren 29

Restnutzungsdauer 41

- Wertminderung in Folge Alters 41,43% -103.126,32
- Wertminderung in Folge verlorenen Bauaufwandes 10,00% -24.892,56
Bauwert 120.906,72
Sachwertermittlung EUR
Bodenwert 15.381,02
Bauwert 120.906,72
Sachwert 136.287,74

Der Sachwert der Wohnung Top 1, bestehend aus anteiligem Bodenwert gemaR Miteigen-
tumsanteilen (It. Grundbuch) und Bauwert, belauft sich auf EUR 136.287,74. Umgelegt auf die
Nutzflache der Wohnung von 62,86 m? entspricht dies einem Wert von rund EUR 2.170,00 pro

m2

Neben der Alterswertminderung wurden ein verlorener Bauaufwand in H6he von 10 % in Ab-
zug gebracht, der insbesondere den Umstand widerspiegelt, dass die lichten Raumhdhen etwa
in Kiche und Badezimmer eingeschrankt und die Wandgestaltungen (Tapeten) sehr individu-
ell ausgefuhrt sind. Vom durchschnittlichen Marktteilnehmer werden derartige Umstande ubli-

cherweise nur bedingt bzw. nicht in voller Hohe abgegolten.
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Die Wohnung wurde mit Kaufvertrag vom 7.10.2022 (TZ 4394/2022) um EUR 130.000,00 (inkI.
Inventar) gekauft. Dies entspricht einem Kaufpreis von EUR 2.070,00 pro m? und liegt nur

geringflgig unterhalb des hier ermittelten Sachwertes.

Gebrauchte Eigentumswohnungen in Prutz schwanken in den vergangenen Jahren zwischen
EUR 1.600,00 pro m? (TZ 2530/2020) und EUR 3.600,00 pro m? (TZ 4366/2020). Das arith-
metische Mittel (valorisiert mit 3,00 % p.a.) der insgesamt 19 Vergleichspreise fur gebrauchte
Wohnungen liegt bei rund EUR 2.800,00 pro m?. Insbesondere bei vergleichsweise unattrak-
tiveren, weil dicht bebauten Zentrumslagen zeigen sich hingegen blof} Werte zwischen EUR
2.000,00 und EUR 2.500,00 pro m? (TZ 1981/2023). Der ermittelte Sachwert liegt somit im

Bereich dieser Bandbreite.

Der Kaufpreis der im Vergleich grundsatzlich attraktiveren DachgescholRwohnung im selben
Haus aus dem Jahr 2025, jedoch mit Dachschragen und UbergréRe, zeigt einen Kaufpreis von
rund EUR 2.200,00 pro m? (TZ 2366/2025).

Fur die Lage im Erdgeschol3 mit Fenstern unmittelbar am 6ffentlichen Gut, fehlenden Aulen-
anlagen (Garten etc.), teilweise Gewoélbe/eingeschrankte lichte Raumhoéhen, mdglicher Be-
bauung am Nachbargrundstiick und die nicht zeitgemalie Parkplatzsituation ist das Erzielen

eines Preises im Bereich der angefilihrten Hochstwerte kaum realistisch.

Angesichts der im Nahbereich beobachtbaren Vergleichspreise und Eigenschaften der Woh-
nung erscheint der ermittelte Sachwert in H6he von rund EUR 136.000,00 (ohne Zubehor)
bzw. EUR 2.170,00 pro m?, auch deswegen realistisch bzw. marktiblich. Somit wird bei der
folgenden Verkehrswertableitung keine Marktanpassung an den Sachwert fiir erforderlich er-

achtet.
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3.3.2 Verkehrswert Top 1

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

verfahrens beschrieben, vom ermittelten Sachwert abgeleitet:

Verkehrswert Wohnung Top 1 EUR
Sachwert 136.287,74
+/- Rechte/Lasten 0,00
+/- sonstige wertbeeinflussende Umstande 0,00
+/- Marktanpassung 0,00
Verkehrswert 136.287,74
Verkehrswert Zubehér gem. Punkt 2.7.8 2.000,00
Verkehrswert samt Zubehor 138.287,74
Verkehrswert gesamt gerundet 138.000,00

Der Verkehrswert der Wohnung Top 1 in KG 84111 Prutz EZ 140 samt Zubehoér wird zum
Stichtag 17. Oktober 2025 festgestellt mit:

EUR 138.000,00

(in Worten: Euro EinhundertachtunddreiRigtausend)

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieiender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein. Weiters wird darauf verwiesen,
dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender
Preis auch bei gleichbleibenden dufleren Umstanden im Einzelfall und jederzeit, vor allem
kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Im Zusammenhang mit individueller Vorliebe Einzelner
(z.B. angrenzende Eigentumer) kdnnen auch vom ermittelten Verkehrswert deutlich abwei-

chende Preise erzielt werden.

Landeck, am 30. Oktober 2025 der allgemein beeidete und gerichtlich
zertifizierte'Sachverstandige
4 \

Mag- Florian’Haag
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3.4 Wertermittlung Top 3

3.4.1 Sachwert Top 3

Bodenwertermittlung Flache in m? EUR/m? EUR
Grundstiick .92 236,00 375,00 88.500,00
Miteigentumsanteile (B-LNr. 11) It. Grundbuch 23,80% 21.060,16
Bodenwert (anteilig) 21.060,16
Bauwertermittlung Flache in m? EUR/m? EUR
Wohnung Top 3 87,11 3.600,00 313.596,00
Zwischensumme 313.596,00
Allgemeinflachen und AuRenanlagen pauschal 10,00% 31.359,60
Neubauwert des Objekts 344.955,60
Bewertungsjahr 2025
Baujahr des Objektes unbekannt
fiktives Baujahr 1996
Ubliche Gesamtnutzungsdauer Objektart 70
Alter in Jahren 29
Restnutzungsdauer 41
- Wertminderung in Folge Alters 41,43% -142.910,18
- Wertminderung in Folge verlorenen Bauaufwandes 5,00% - 17.247,78
Bauwert 184.797,64
Sachwertermittlung EUR
Bodenwert 21.060,16
Bauwert 184.797,64
Sachwert 205.857,80

Der Sachwert der Wohnung Top 3, bestehend aus anteiligem Bodenwert gemal Miteigen-
tumsanteilen (It. Grundbuch) und Bauwert, belduft sich auf EUR 205.857,80. Umgelegt auf die
Nutzflache der Wohnung von 87,11 m? entspricht dies einem Wert von rund EUR 2.360,00 pro

m?2.

Neben der Alterswertminderung wurden ein verlorener Bauaufwand von 5,00 % in Abzug ge-
bracht, der den Umstand widerspiegelt, dass beispielsweise in Kiiche und Bad keine Heizung

besteht, was beim Baukostenansatz noch nicht berlcksichtigt wurde.
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Die Wohnung wurde mit Kaufvertrag vom 30.11.2022 (TZ 180/2023) um EUR 160.000,00 (inkI.
Inventar) gekauft. Dies entspricht einem Kaufpreis von EUR 1.836,76 pro m?, was in dieser
doch verminderten Hohe méglicherweise auch damit begriindet werden kann, dass das Objekt
zum Kaufvertragszeitpunkt noch fir rund 3 Jahre vermietet war (Vertragsende 31.12.2025 —
siehe Ausfiihrungen und getroffene Annahmen unter Punkt 2.8) und hinsichtlich Badezimmer
und Kiche keine Heizung besteht, was von der Mieterin, angesichts der Starke der Aul3en-
wande sowie den darunter- bzw. dartberliegenden Wohnungen, jedoch nicht als stérend bzw.

einschrankend bezeichnet wurde.

Gebrauchte Eigentumswohnungen in Prutz schwanken in den vergangenen Jahren zwischen
EUR 1.600,00 pro m? (TZ 2530/2020) und EUR 3.600,00 pro m? (TZ 4366/2020). Das arith-
metische Mittel (valorisiert mit 3,00 % p.a.) der insgesamt 19 Vergleichspreise fir gebrauchte
Wohnungen liegt bei rund EUR 2.800,00 pro m?. Insbesondere bei vergleichsweise unattrak-
tiveren, weil dicht bebauten Zentrumslagen zeigen sich hingegen blol3 Werte zwischen EUR
2.000,00 und EUR 2.500,00 pro m? (TZ 1981/2023). Der ermittelte Sachwert liegt somit im

Bereich dieser Bandbreite.

Der Kaufpreis der im Vergleich grundsatzlich etwas attraktiveren DachgescholRwohnung im
selben Haus aus dem Jahr 2025, jedoch mit Dachschragen und UbergréRe, zeigt einen Kauf-
preis von rund EUR 2.200,00 pro m? (TZ 2366/2025).

Fur die fehlenden AuRenanlagen (Garten etc.), mdgliche Bebauung am Nachbargrundstiick,
teils nicht vorhandene Heizung und die nicht zeitgemalie Parkplatzsituation ist das Erzielen
eines Preises im Bereich der erwahnten Hochstwerte kaum realistisch. Der Wert pro m? ist im
Vergleich mit der Wohnung, Top 1 zuvor auch deswegen etwas hdher, weil die Wohnsituation
im 1. Obergeschol} hier als besser einzustufen ist, obwohl in Kiiche und Bad keine Heizung
besteht.

Angesichts der im Nahbereich beobachtbaren Vergleichspreise und Eigenschaften der Woh-
nung erscheint der ermittelte Sachwert in Hohe von rund EUR 206.000,00 (ohne Zubehor)
bzw. EUR 2.360,00 pro m? realistisch bzw. marktiblich. Somit wird bei der folgenden Ver-

kehrswertableitung keine Marktanpassung an den Sachwert fur erforderlich erachtet.
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3.4.2 Verkehrswert Top 3

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

verfahrens beschrieben, vom ermittelten Sachwert abgeleitet:

Verkehrswert Wohnung Top 3 EUR
Sachwert 205.857,80
+/- Rechte/Lasten 0,00
+/- sonstige wertbeeinflussende Umstande 0,00
+/- Marktanpassung 0,00
Verkehrswert 205.857,80
Verkehrswert Zubehor gem. Punkt 2.7.9 3.000,00
Verkehrswert samt Zubehor 208.857,80
Verkehrswert gesamt gerundet 209.000,00

Der Verkehrswert der Wohnung Top 3 in KG 84111 Prutz EZ 140 samt Zubehoér wird zum
Stichtag 26. September 2025 festgestellt mit:

EUR 209.000,00

(in Worten: Euro Zweihundertneuntausend)

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieiender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grolle sein. Weiters wird darauf verwiesen,
dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender
Preis auch bei gleichbleibenden dufleren Umstanden im Einzelfall und jederzeit, vor allem
kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Im Zusammenhang mit individueller Vorliebe Einzelner
(z.B. angrenzende Eigentumer) konnen auch vom ermittelten Verkehrswert deutlich abwei-

chende Preise erzielt werden.

Landeck, am 30. Oktober 2025 der allgemein beeidete und gerichtlich
zertifizierte_ Sachverstandige

s o\

M\ééﬁlj?[orian Haag
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4 ANHANG

- Grundbuchauszug KG 84111 Prutz EZ 140 vom 19.9.2025

- Benutzungsvereinbarung vom 20.7.2022 (TZ 2579/2022)

- Mietvertragsverlangerung vom 17.6.2016

- Mietvertrag vom 25.1.2023

- Gesprachsprotokoll vom Termin beim Mieterschutzverband vom 27.5.2025

- Nutzwertgutachten vom 2.5.2009

- Einreichplane vom 16.1.2024

- Fotodokumentation der Wohnung Top 1 vom 17.10.2025 bzw. der Wohnung Top
3 samt AuRenanlagen und Allgemeinflachen vom 26.9.2025
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ﬂ E]E REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 84111 Prutz EINLAGEZAHL 140
BEZIRKSGERICHT Landeck

hhkhkhkhkhhkhhkhkhkhkhkhkhhhkhhkhkhkhhkhkhrhhkhkhhhkhrhkhkhhhhkhdhhkhkhhkhkdhkhkhkhhkkhkrhhkhkhhkkhkrhkhkhkhrhkkhkhrhkhkhkhkhkhkhkkxk

Letzte TZ 2366/2025
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

R IR I I b S b e S b S b S b S b S b I S b S Sb b S S b S 3 b3 Al R I b S b e S b S b e S b S S b S S b b S Jb S Sb db S 2 b S db b 4

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.92 GST-Fldache 236
Bauf. (10) 218
Bauf. (20) 18 Ballhausgasse 2
Legende:

Bauf. (10): Baufldchen (Gebaude)
Bauf. (20): Baufldchen (Gebdaudenebenfldchen)
dAhkkhkhkkhhkkhkhkhkhkkhhkhhkhkhkhkhhkhhkhkhhhkkhkhkkhkkhkhkxk AZ dAhkkhkhkkhhkkhhkhkhkhhkhkkhkhkkhhkkhhkhkhhkhhhkhkhkhkhhkhhkhkkhdkhk
1 a 943/1968
Mitgliedschaft an der Agrargemeinschaft Prutz in
EZ 75 d. H.
EZ 71 GB Kaunertal
2 a 2577/2007 Recht des Hineinragens der Dachkonstruktion auf Gst 61/2 in
EZ 48 fir Gst .92
3 a 2251/2009 Anmeldungsbogen gem § 13 LTG 2009-07-16 Zuschreibung
Teilfldche(n) Gst 61/1 aus EZ 9, Einbeziehung in Gst .92
khkkhkhkhkkhkhkhkhkkhhkhkkhkhkhkhkkhkhrhkhkhkhkhkhkhrhkhkhkhhkhkxhkhkxk B kA khkhkkhhkhkhkkhhkhkkhkhkhkhkkhkhrhkkhkhkhkhkkhkhrhkkhkhhhkkhkrhkhkhkhkx
5 ANTEIL: 65/374
Florian Seifert
GEB: 1989-12-24 ADR: Ballhausgasse 2/2, Prutz 6522
d 2807/2009 Wohnungseigentum an Top 2
f 2514/2010 IM RANG 1919/2010 Kaufvertrag 2010-06-11 Eigentumsrecht
h 3717/2010 Ver&uberungsverbot
10 ANTEIL: 65/374
Alexander Babajewski
GEB: 1977-06-17 ADR: Ballhausgasse 2 /4, Prutz 6522
a 2807/2009 Wohnungseigentum an Top 1
b 4394/2022 IM RANG 3562/2022 Kaufvertrag 2022-10-07 Eigentumsrecht
c geldscht
11 ANTEIL: 89/374
Alexander Babajewski
GEB: 1977-06-17 ADR: SalzstraBe 6, 88145 Hergatz, Deutschland
a 2807/2009 Wohnungseigentum an Top 3
b 180/2023 Kaufvertrag 2022-11-30 Eigentumsrecht
12 ANTEIL: 155/374
Stan Constans Wilhelmus Maria van den Berg
GEB: 1993-11-21 ADR: Ballhausgasse 2/4, Prutz 6522
a 2807/2009 Wohnungseigentum an Top 4
b 2366/2025 IM RANG 2088/2025 Kaufvertrag 2025-06-27 Eigentumsrecht
khkk Kk hkkhkAkhkhkkhkhkhkkhkhAhkhkkhhrhkhkhAkhrhkkhhr kA hhkkhhxkhkxk C khkk Kk hkkh Ak hkkhhkhkkhkhAhhkkhkhhkkhkhAhrhkkhk A ki hAhrhkkhk Ak ki khkkx
19 auf Anteil B-LNR 5
a 2514/2010 Schuldschein und Pfandurkunde 2010-07-26
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PFANDRECHT EUR 72.100, —-
8 % 42, 13 $ vz, 11 % ZZ, NGS EUR 14.420,-- fir
Bausparkasse der Osterreichischen Sparkassen
Aktiengesellschaft (FN 387321)
21 auf Anteil B-LNR 5
a 3717/2010 Schuldschein 2010-11-11
PFANDRECHT EUR 15.000, —-
6 % 72, 5 % VuZZ, NGS EUR 1.500,-- fir
Land Tirol
22 auf Anteil B-LNR 5
a 3717/2010
VERAUSSERUNGSVERBOT fiir Land Tirol

23 auf Anteil B-LNR 5
a 3944/2010 Pfandurkunde 2010-11-11
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 47.500, ——
fiir Sparkasse Imst AG (FN 277594Db)
b geldscht

25 a 2579/2022 Beniitzungsregelung gem § 17 WEG 2002
gem Pkt II) Benilitzungsvereinbarung 2022-07-20
27 auf Anteil B-LNR 10
a 4394/2022 Pfandbestellungsurkunde 2022-10-25
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 109.250, ——
fiir HYPO TIROL BANK AG (FN 171611w)
b 1584/2024 Hypothekarklage (41 Cg 43/24b, LG Innsbruck)
28 auf Anteil B-LNR 11
a 180/2023 Pfandbestellungsurkunde 2022-11-22
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 207.000, ——
fiir HYPO TIROL BANK AG (FN 171611w)
b 1584/2024 Hypothekarklage (41 Cg 43/24b, LG Innsbruck)
30 auf Anteil B-LNR 10 11
a 820/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 274.326,81 samt Zinsen und
Kosten 1lt. Beschluss fiir HYPO TIROL BANK AG (FN 171611lw)

(11 E 6/25b)
31 auf Anteil B-LNR 12
a 2366/2025 Pfandurkunde 2025-07-08
PEFANDRECHT EUR 307.500, —-
11,5 % %2, 16,5 % vz, 16,5 % ZZ, NGS EUR 76.875,——
fiir Sparkasse Imst AG (FN 277594Db)

Fhkkkkrhkkkkdrhkkhkrhhkkhkrhkkhkrrhkkdkx HINWETS Frrhkkkrhkkkkrhkkkdrhkkkrhkkhkkkxkrkkk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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BENUTZUNGSVEREINBARUNG

abgeschlossen zwischen:

\
>

1. Herrn Benno Partoll, geb. am 05.08.1992
Pfaldsererstral3e 29, D-93133 Burglengenfeld

2. Herrn Florian Seifert, geb. am 24.12.1989
Ballhausgasse 2/Top 2, A-6522 Prutz

3. Herrn Erwin Partoll, geb. am 11.11.1964
Ballhausgasse 2/Top 4, A-6522 Prutz

4. Frau Rosmarie Strigl-Seifert, geb. am 31.12.1968
Ballhausgasse 2, A-6522 Prutz

5. Herrn Robert Strigl, geb. am 20.06.1973
Ballhausgasse 2, A-6522 Prutz

wie folgt:

IIII/I’,,’Il,,/,lé,,,///,//,,//,,,,II,’I,,,,

Herr Benno Partoll, geb. am 05.08.1992 ist aufgrund des Schenkungs- und
Pflichtteilsverzichtsvertrages vom 19.01.2018 zu 65/374 Miteigentumsanteilen
Miteigentiimer an der Liegenschaft in EZ 140 GB 84111 Prutz, mit welchen Anteilen

untrennbar das Wohnungseigentum an der Einheit Top 1 verbunden ist.

Herr Florian Seifert, geb. am 24.12.1989 ist aufgrund des Kaufvertrages vom

(S Py P & f S A

\

11.06.2010 zu 65/374 Miteigentumsanteilen Miteigentimer an der Liegenschaftin EZ
140 GB 84111 Prutz, mitwelchen Anteilen untrennbar das Wohnungseigentum an der

Einheit Top 2 verbunden ist.
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Herr Erwin Partoll, geb. am 11.11.1964 ist aufgrund des Kaufvertrages vom 25.03.2004
zu 89/374 Miteigentumsanteilen Miteigentimer an der Liegenschaft in EZ 140 GB
84111 Prutz, mit welchen Anteilen untrennbar das Wohnungseigentum an der Einheit

Top 3 verbunden ist.

Frau Rosmarie Seifert, geb. am 31.12.1968 und Herr Robert Strigl, geb. am 20.06.1973
sind jeweils zu 155/748 Miteigentumsanteilen Miteigentiimer an der Liegenschaft in
EZ 140 GB 84111 Prutz, mit welchen Anteilen untrennbar das Wohnungseigentum an
der Einheit Top 4 verbunden ist, wobei diese Anteile gemédl? § 5 Abs. 3, § 13 Abs. 3
WEG 2002 verbunden sind.

Der Grundbuchsstand dieser Liegenschalft stellt sich dar wie folgt:

GB
REPUBLIK OSTERREICH
GRUNDBUCH
Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 84111 Prutz EINLAGEZAHL 140
BEZIRKSGERICHT Landeck
R SRR RS SRR S S EEEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S SRS I
Letzte TZ 2153/2020
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemaB Verordnung BGB1l. II, 143/2012 am 07.05.2012

Ak khkhkhkhkhkhkhkkhkhkhkhAkhkhkhkhkhkhkhkhkhkdhkhkhkhkkdhkkhkhkkkkhkkkxkx Al Ak Ak khkhhkkhkhkhkkkhkhkkkhkhkhkkkhkhkhkdkdhhkhhxdkkkhkkxkx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.92 GST-Flache 236
Bauf. (10) 218
Bauf. (20) 18 Ballhausgasse 2
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebaudenebenflédchen)
LR IR I Sk S R R o I S R AZ LR R I Sk S Rk kIR R R R
1 a 943/1968
Mitgliedschaft an der Agrargemeinschaft Prutz in
EZ 75 d. H.
EZ 71 GB Kaunertal
2 a 2577/2007 Recht des Hineinragens der Dachkonstruktion auf Gst 61/2 in
EZ 48 fiir Gst .92
3 a 2251/2009 Anmeldungsbogen gem § 13 LTG 2009-07-16 Zuschreibung
Teilflédche(n) Gst 61/1 aus EZ 9, Einbeziehung in Gst .92
IR R R R R R E SRR R SRR R R EE R R R R R EREREEEREEEEESES] B IR R R RS EEEEEEREE SRR EEEEEEEEEEEEEESEEEEES]
5 ANTEIL: 65/374
Florian Seifert
GEB: 1989-12-24 ADR: Ballhausgasse 2/2, Prutz 6522
d 2807/2009 Wohnungseigentum an Top 2
f 2514/2010 IM RANG 1919/2010 Kaufvertrag 2010-06-11 Eigentumsrecht
g 2514/2010 Vorkaufsrecht
h 3717/2010 VerduBerungsverbot
6 ANTEIL: 89/374
Erwin Partoll
GEB: 1964-11-11 ADR: Ballhausgasse 2/4, Prutz 6522
a 3074/2004 IM RANG 1346/2004 Kaufvertrag 2004-03-25 Eigentumsrecht
b 3074/2004 Kaufvertrag 2004-03-25 Eigentumsrecht
d 2807/2009 Wohnungseigentum an Top 3
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e geloscht
7 ANTEIL: 155/748
Rosmarie Seifert
GEB: 1968-12-31 ADR: Ballhausgasse 2, Prutz 6522
a 2807/2009 IM RANG 2298/2009 Kaufvertrag 2009-07-14 Eigentumsrecht
b 2807/2009 Wohnungseigentum an Top 4
c 2807/2009 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
) d 2807/2009 Vorkaufsrecht
e 135/2010 Verduberungsverbot
8 ANTEIL: 155/748
Robert Strigl
GEB: 1973-06-20 ADR: Ballhausgasse 2, Prutz 6522
Seite 1 von 3
2807/2009 IM RANG 2298/2009 Kaufvertrag 2009-07-14 Eigentumsrecht
2807/2009 Wohnungseigentum an Top 4
2807/2009 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
2807/2009 Vorkaufsrecht
e 135/2010 Ver&uberungsverbot
9 ANTEIL: 65/374
Benno Partoll
GEB: 1992-08-05 ADR: PfaldserstraBe 29, 93133 Burglengenfeld, Deutschland
a 2807/2009 Wohnungseigentum an Top 1
b 1824/2018 IM RANG 292/2018 Schenkungs- und Pflichtteilsverzichtsvertrag
2018-01-19 Eigentumsrecht
c 1824/2018 Vorkaufsrecht
Ak hkhkhkhk kA hkhkhkhkhkhkhk kA hkhkhkhkkhkhkhkhkhkkkkhkkhkhkhkhkhkkk C Kk K ok ok k ko k ko ko k ok ok k ok k k ok ok ok ok k ok k ko ke ko ok ok ok ko ok ok ok
10 auf Anteil B-LNR 6 9
a 3074/2004 Pfandurkunde 2004-04-13
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 117.000, --
fur Tiroler Sparkasse Bankaktiengesellschaft Innsbruck
b 508/2009 Kautionsband
11 auf Anteil B-LNR 6 9
a 2796/2006 Pfandurkunde 2006-08-31
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 273.000, --
fur Tiroler Sparkasse Bankaktiengesellschaft Innsbruck
b 508/2009 Kautionsband
12 auf Anteil B-LNR 7 8
a 2807/2009
VORKAUFSRECHT fir Erwin Partoll geb 1964-11-11
1-3 auf Anteil B-LNR 7 8
a 2807/2009
WIEDERKAUFSRECHT gem Pkt V 1) Vertrag 2009-07-14
fir Erwin Partoll geb 1964-11-11

00 0w

15 auf Anteil B-LNR 7 8
a 135/2010 Schuldschein 2010-01-15
PFANDRECHT EUR 15.000,--
6 % Z, 5 % VuZZ, NGS EUR 1.500,-- fir
Land Tirol

b 744/2010 VORRANG von LNR 17 vor 15
hins. Teilbetrag EUR 70.000, --
samt 8 % Z, 13 % VZ, 11 % ZZ, NGS EUR 14.000,--
16 auf Anteil B-LNR 7 8
a 135/2010
VERAUSSERUNGSVERBOT fiir Land Tirol
17 auf Anteil B-LNR 7 8
a 744/2010 Schuldschein und Pfandurkunde 2010-03-05
PFANDRECHT EOR 103000, ==
8 $ 2, 13 $ VZ, 11 % Z2Z, NGS EUR 20.600,-- fir
Bausparkasse der Osterreichischen Sparkassen
Aktiengesellschaft (FN 387321i)
b 744/2010 VORRANG von LNR 17 vor 15
hins. Teilbetrag EUR 70.000, --
samt 8 % Z, 13 % VZ, 11 % ZZ, NGS EUR 14.000,--

18 auf Anteil B-LNR 7 8
a 1283/2010 Pfandurkunde 2010-04-15
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 78.750, --
flir Sparkasse Imst AG (FN 277594b)
19 auf Anteil B-LNR 5

a 2514/2010 Schuldschein und Pfandurkunde 2010-07-26
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PFANDRECHT EUR 72.100,--
8 $ Z, 13 % VZ, 11 % ZZ, NGS EUR 14.420,-- fir
Seite 2 von 3
Bausparkasse der Osterreichischen Sparkassen
Aktiengesellschaft (FN 387321i)
20 auf Anteil B-LNR 5
a 2514/2010
VORKAUFSRECHT flr Erwin Partoll geb 1964-11-11
IM RANGE NACH C-LNR 19
21 auf Anteil B-LNR 5
a 3717/2010 Schuldschein 2010-11-11
PFANDRECHT EUR 15.000, ~-
6 % Z, 5 % VuZZ, NGS EUR 1.500,-- fir
Land Tirol
22 auf Anteil B-LNR 5
a 3717/2010
VERAUSSERUNGSVERBOT fur Land Tirol
23 auf Anteil B-LNR 5
a 3944/2010 Pfandurkunde 2010-11-11
PEFANDRECHT Hochstbetrag EUR 47.500, -~
fur Sparkasse Imst AG (FN 277594b)
b 3944/2010 Kautionsband
24 auf Anteil B-LNR 9
a 1824/2018
VORKAUFSRECHT gem Pkt Drittens Schenkungs- und
Pflichtteilsverzichtsvertrag 2018-01-19 fur
Erwin Partoll geb 1964-11-11

LR R R R R HINWEIS IEE R R SRR EEEEEREEEEEEEEEEEREEEEREEEERS

\

Eintragungen ohne Wéhrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.

R R IR 2 SR A O I A I R I I A S S I I R I I O S S S R

Grundbuch 16,.01 .2022 ' 13 :22:314
Seite 3 von 3

II.

Im Erdgeschoss befindet sich im Norden gemaf3 Nutzwertberechnung des allgemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen DI Georg Walter gemalf
untenstehender Abbildung eine Abstellfliche, welche als Allgemeinflache

ausgewiesen ist.
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Hinsichtlich der Allgemeinflache ,Abstellfliche® vereinbaren folgende im Eigentum

ihrer jeweiligen Einheiten Top 1 bis Top 4 und auch flr deren Rechtsnachfolger

nachstehende Benltzungsvereinbarung:
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Ansicht Gesamtflache / bisher bzw. per dato
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Ansicht ALLE Stellpldtze / Neu

i

Ansicht ALLE Stellplatze / Neu
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Ansicht Einfahrt Ballhausgasse 2

Hinsichtlich der im oben angefihrten Plan gekennzeichneten Autoabstellpldtze
AP 01, AP 02 und AP 03 wird eine Benutzungsregelung der Gestalt vereinbart bzw.

eingerdumt und zwar:

Der Parkplatz APO1 steht nur dem jeweiligen Eigentimer der Einheit Top 4 zu, nicht

jedoch den jeweiligen Eigentiimer der Einheiten Top 1, Top 2 und Top 3.

Der Parkplatz AP02 steht nur dem jeweiligen Eigentiimer der Einheit Top 3 zu, nicht

jedoch den jeweiligen Eigentiimer der Einheiten Top 1, Top 2 und Top 4.

Der Parkplatz AP0O3 steht nur dem jeweiligen Eigentimer der Einheit Top 1 zu, nicht

jedoch den jeweiligen Eigentiumer der Einheiten Top 2, Top 3 und Top 4.

Dem jeweiligen Eigentiimer der Einheiten Top 2 steht kein Stellplatz zur Verfigung.

B¢ 840 TZ 2579/2022



Die Eigentimer der Einheiten Top 1 und Top 3 ist bewusst, dass ein Fahrzeug von
APO3 nur dann herausfahren kann, wenn sich kein Fahrzeug auf dem AP02 befindet.
Diesbezliglich vereinbaren die jeweiligen Eigentimer wechselseitig Rucksicht zu
nehmen. Diesbezuglich wurden die Vertragsparteien ausdricklich vom
Vertragsverfasser hingewiesen. Die jeweiligen Eigentiimer verpflichten sich auch

diesen Umstand und Regelung auf etwaige Mieter zu Ubertragen.

Des Weiteren wird vereinbart, dass die Allgemeinflache fach- und sachgerecht
staubfrei (Beton oder Asphalt) von den Eigentiimern der Einheiten Top 1, 3 und Top
4 hergestellt wird. Die Kosten werden gedrittelt. Der Eigentumer der Einheit Top 4

erklart sich bereit zusatzlich kostenlos Eigenleistungen zu erbringen.

Die Vertragsteile nehmen diese Rechtseinrdumungen wechselseitig an und kommen
Uberein, dass diese Nutzungsvereinbarung gemaf3 § 17 WEG drittwirksam gemacht
und grundbiicherlich durchgefiihrt/einverleibt wird.

Fir diese Benutzungsvereinbarung wird unentgeltlich eingerdumt.

I1I.

Ob der Liegenschaft in EZ 140 GB 84111 Prutz sind nachstehendes Vorkaufsrechte

und Wiederkaufsrechte einverleibt:

12 auf Anteil B-LNR 7 8
a 2807/2009
VORKAUFSRECHT fir Erwin Partoll geb 1964-11-11
13 auf Anteil B-LNR 7 8

a 2807/2009
WIEDERKAUFSRECHT gem Pkt V 1) Vertrag 2009-07-14
fir Erwin Partoll geb 1964-11-11
20 auf Anteil B-LNR 5
a 2514/2010
VORKAUFSRECHT fir Erwin Partoll geb 1964-11-11
IM RANGE NACH C-LNR 19
24 auf Anteil B-LNR 9
a 1824/2018
VORKAUFSRECHT gem Pkt Drittens Schenkungs- und
Pflichtteilsverzichtsvertrag 2018-01-19 fir
Erwin Partoll geb 1964-11-11

10
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Herr Erwin Partoll, geb. am 11.11.1964 verzichtet auf diese Vorkaufsrechte und
Wiederkaufsrechte bzw. heben die Vertragsparteien diese Rechte hiemit

einvernehmlich auf. Diese Rechte werden grundbiicherlich geldscht.

Samtliche Vertragsparteien erteilen nunmehr ihre ausdriickliche Einwilligung, dass
aufgrund dieser Vertragsurkunde und auch auf nur einseitiges Ansuchen, ob der
Liegenschaft in EZ 140 GB 84111 Prutz, nachstehende Eintragungen bewilligt und

vollzogen werden kénnen:

Die Einverleibung der Léschung nachstehender Vor- und Wiederkaufsrechte:

12 auf Anteil B-LNR 7 8
a 2807/2009
VORKAUFSRECHT fiur Erwin Partoll geb 1964-11-11
18 auf Anteil B-LNR 7 8
a 2807/2009
WIEDERKAUFSRECHT gem Pkt V 1) Vertrag 2009-07-14
fir Erwin Partoll geb 1964-11-11
20 auf Anteil B-LNR 5
a 2514/2010
VORKAUFSRECHT fiir Erwin Partoll geb 1964-11-11
IM RANGE NACH C-LNR 19
24 auf Anteil B-LNR 9
a 1824/2018
VORKAUFSRECHT gem Pkt Drittens Schenkungs- und
Pflichtteilsverzichtsvertrag 2018-01-19 fir
Erwin Partoll geb 1964-11-11

IV.

Samtliche mit diesem Rechtsgeschift in Verbindung stehenden Gebiihren, Kosten
oder Abgaben aller Art, die Kosten der rechtlichen Durchfihrung und weiters der
grundblcherlichen Einverleibung der Benitzungsregelung werden von den
jeweiligen Eigentiimer der Einheiten Top 1, 3 und 4 jeweils zu 1/3 getragen. Die
Vertragsteile beauftragen und bevollméchtigen hiemit Herrn Dr. Wilfried Leys,
Rechtsanwalt in 6500 Landeck, Malserstrale 19 mit der Durchfithrung des
gegenstdndlichen Rechtsgeschéftes, mit der Einholung der behordlichen
Genehmigungen und der grundbiicherlichen Einverleibung der Benuitzungsregelung.
Dr. Wilfried Leys wird von den Parteien dariiber hinaus bevollméchtigt, allfallige zur
grundbucherlichen Durchfiihrung dieses Vertrages erforderlichen

Vertragserganzungen oder — Anpassungen, in der gesetzlich dafur vorgesehenen

11
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Form im Namen der Parteien vorzunehmen, somit auch beglaubigt in threm Namen

zu unterfertigen.

Die Vertragsteile erteilen nunmehr ihre ausdriickliche Einwilligung, dass aufgrund
dieser Vertragsurkunde und auch auf nur einseitiges Ansuchen in EZ 140 GB 84111

Prutz nachstehende Eintragung bewilligt und vollzogen werden kann:

Die Einverleibung der Beniitzungsregelung gemal3 § 17 WEG 2022 geméal3 Punkt II.

dieses Vertrages.

Urkund dessen die Fertigung:

Landeck, am 20.07.2022

V2. 0S8N

Benno Partoll, geb. am 05.08.1992

\C@/JZ Floi L4AL. &F

Florian Seifert, geb. am 24.12.1989

Rosmarie Strigl-Seifert, geb. am 31.12.1968

ﬁj’;ﬁ Rcler| 20.06 4973

Robert Strigl, geb. am 20.06.1973

12
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Beurkundungsregisterzahl: 817/2022-------------------o-omommoooeooooo
Die Echtheit der vorstehenden Unterschriften von;:------------ceccccccncccnan-
1) Herrn Benno PARTOLL, geboren am 05.08.1992 (finften August neun-

zehnhundertzweiundneunzig), PfdldserstraBe 29, D-93133 Burglengen-

2) Herrn Florian SEIFERT, geboren am 24.12.1989 (vierundzwanzigsten
Dezember neunzehnhundertneunundachtzig), Ballhausgasse 2/Top 2,
A=6522 Prutz, ==--=—-===sm=sm = o m s

3) Herrn Erwin PARTOLL, geboren am 11.11.1964 (elften November
neunzehnhundertvierundsechzig), Ballhausgasse 2/Top 4, A-6522 Prutz,

4) Frau Rosmarie STRIGL-SEIFERT, geboren am 31.12.1968 (einund-
dreiBigsten Dezember neunzehnhundertachtundsechzig), Ballhausgasse
2 PEGITZ P2y et b cromtbctrasali o - = 2 = = e o it = e S == it b e - - = =

5) Herrn Robert STRIGL, geboren am 20.06.1973 (zwanzigsten Juni
neunzehnhundertdreiundsiebzig), Ballhausgasse 2, A-6522 Prutz, -------

M ‘BetinELMia) . arm- = oo oo A o o e e o e oo e e Se e e emccecce oo oo

Ferner bestdtige ich, dass Benno PARTOLL, Florian SEIFERT, Erwin

PARTOLL, Rosmarie STRIGL-SEIFERT und Robert STRIGL mir gegenlber

erklart haben, dass sie den Inhalt der von ihnen unterfertigten Urkunde

kennen und deren Unterfertigung frei von Zwang erfolgt. ---------=---c--oo--

Landeck, am 20.07.2022 (zwanzigsten Juli zweitausendzweiundzwanzig). --

Gebihr in Hohe von € 14,30 entrichtet.

3 "l A - =
& # x

e

S % s G - 2 A
= : Xy W, .. i =
= \ X ZEHeR. ™ S .
A I~ 2y | D MMAG. KLEMENS HORNLER
N\ ¢ | \* Sresgu Notarsubstitut
\ \ {:4‘/-,- Ul N " ----------------------------
N ' DR. EUGEN NEURURER

Offentlicher Notar
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Erwin Partoll
Ballhausgasse 2

6522 Prutz

Tel. +49/178/5467818

e:mall: ¢ partoli@gmailcom

Frau und Herr

Ursula Hempel und Karl Kofler
Ballhausgasse 2

6422 Prutz

Datum:

17.06.2016

Betrifft et s

Sehr geehrte Frau Hempel, sehr geehrter Herr Kofler

Sie haben mit mir einen Mietvertagsverlingerung abgeschlossen, die am 30.04.2016 ausléuft, der Inhalt
ist Ihnen bekannt.

Ich biete Thnen an diesen Vertrag um weitere 3 Jahre, das ist vom 01.05.2016 bis 30.04.2019, zu
denselben Bedingungen zu verldngern.

Sollten Sie damit einverstanden sein, ersuche ich Sie um Unterschrift dieser Mietverlangerung und
Ricksendung dieses Schreibens.

Mit freundlichen GriiRen
Erwin Partoll
Vollinhaltlich angenommen }& 0(
Ralinge. T7.0620U 4 Sy
ort Datum~ - Ursula Hempel

// % . /

22 M @W‘L y
Karl !(oﬂey




MIETVERTRAG

abgeschlossen zwischen:

1. Herm Alexander Babajewski, geb. am 17.06.1977
6522 Prutz, Ballhausgasse 2/Top 1

als Vermieter einerseits

und

2a. Frau Dr. Ursula Hempel, geb. am 18.06.1951
6522 Prutz, Ballhausgasse 2/Top 3

2b. Herrn Karl Kofler, geb. am 23.12.1952
6522 Prutz, Ballhausgasse 2/Top 3
beide als Mieter andererseits

wie folgt:

Herr Alexander Babajewski, geb. am 17.06.1977 ist aufgrund des Kaufvertrages vom
30.11.2022 zu 89/374 Miteigentumsanteile samt untrennbar verbundenem
Wohnungseigentum an der Einheit Top 3 Miteigentimer an der Liegenschaft in EZ
140 GB 84111 Prutz, bestehend aus dem GSt. .92 mit der Grundstiicksadresse 6522

Prutz, Ballhausgasse 2.

Gegenstand dieses Mietvertrages ist sohin die Einheit Top 3 im OG des Gebaudes mit
der Anschrift 6522 Prutz, Ballhausgasse 2, bestehend gemaB Nutzwertgutachten vom
02.05.2009 aus Gang 12,60 m2, Zimmer 13,69 m2, Zimmer 13,64 m?, Zimmer 19,68 m2,
Wohnkiiche 16,55 m2 Bad 8,77 m2 und WC 143 m?2 sohin mit einer



e T

FE———

Gesamtwohnnutzfldche von ca. 86,36 m2 sowie einem Balkon im Ausmaf3 von 10 m2
als Zuschlag. Die Wohnung ist komplett ausgestattet. Ein Kachelofen ist vorhanden.

Es besteht auch ein Abstellraum mit ebenerdigem Zugang vom Carport aus.

Der Bestandgegenstand verfiigt iiber keinen Parkplatz.

Das Bestandobjekt wird zu Wohnzwecken vermietet und jede Widmungsédnderung
bedarf der Zustimmung des Vermieters. Die Mieter haften gegeniiber dem Vermieter

jedenfalls fur simtliche Vorsteuernachteile, die diesem aus einer nicht genehmigten

Widmungsdnderung erwachsen.

II.

Herr Alexander Babajewski, geb. am 17.06.1977, dieser in Hinkunft kurz Vermieter
genannt, vermietet nunmehr den in Punkt I. dieses Vertrages niher bezeichneten
Bestandgegenstand an Frau Dr. Ursula Hempel, geb. am 18.06.1951 und an Herrn Karl
Kofler, geb. am 23.12.1952, diese in Hinkunft beide kurz Mieter genannt und diese
mieten diesen Bestandgegenstand unter den weiteren Bedingungen dieses Vertrages.
Zunichst wird festgehalten, dass das obgenannte Mietobjekt von den bisherigen

Vermietern bereits seit 14 Jahren in Bestand genommen wurde. Die Mieter verfugen

auch iiber eine aufrechte Haushaltsversicherung.

Das Bestandverhiltnis beginnt am 01.01.2023 und wird auf die Dauer von drei Jahren
abgeschlossen, sodass es am 31.12.2025 endet, ohne dass es hierzu einer Kiindigung
bedarf. Die Mieter sind berechtigt, nach Ablauf eines Jahres das Bestandverhéltnis vor
Ablauf der bedungenen Zeit jeweils zum Monatsletzten unter Einhaltung einer

Kindigungsfrist von drei Monaten schriftlich aufzukiindigen. Bei Aufldsung bzw. bei

Beendigung des Bestandverhiltnisses verpflichten sich die Mieter, den

Bestandgegenstand am letzten Tag der Bestanddauer von allen nicht in Bestand
gegebenen und nicht in das Eigentum des Vermieters {ibergegangenen Sachen
gerdumt, in einem ordnungsgemiflen, gereinigten und sauberen Zustand an den

Vermieter zurlickzustellen, widrigenfalls die Rdumung des Bestandgegenstandes

durch den Vermieter erfolgt und zwar auf Kosten der Mieter.



Gesamtwohnnutzfliche von ca. 86,36 m? sowie einem Balkon im Ausmal3 von 10 m?
als Zuschlag. Die Wohnung ist komplett ausgestattet. Ein Kachelofen ist vorhanden.

Es besteht auch ein Abstellraum mit ebenerdigem Zugang vom Carport aus.

Der Bestandgegenstand verfiigt {iber keinen Parkplatz.

Das Bestandobjekt wird zu Wohnzwecken vermietet und jede Widmungsianderung
bedarf der Zustimmung des Vermieters. Die Mieter haften gegeniiber dem Vermieter

jedenfalls fiir simtliche Vorsteuernachteile, die diesem aus einer nicht genehmigten

Widmungsanderung erwachsen.

1L

Herr Alexander Babajewski, geb. am 17.06.1977, dieser in Hinkunft kurz Vermieter
genannt, vermietet nunmehr den in Punkt I dieses Vertrages ndher bezeichneten
Bestandgegenstand an Frau Dr. Ursula Hempel, geb. am 18.06.1951 und an Herrn Karl
Kofler, geb. am 23.12.1952, diese in Hinkunft beide kurz Mieter genannt und diese
mieten diesen Bestandgegenstand unter den weiteren Bedingungen dieses Vertrages.
Zunichst wird festgehalten, dass das obgenannte Mietobjekt von den bisherigen
Vermietern bereits seit 14 Jahren in Bestand genommen wurde. Die Mieter verfligen

auch tber eine aufrechte Haushaltsversicherung.

Das Bestandverhaltnis beginnt am 01.01.2023 und wird auf die Dauer von drei Jahren
abgeschlossen, sodass es am 31.12.2025 endet, ohne dass es hierzu einer Kiindigung
bedarf, Die Mieter sind berechtigt, nach Ablauf eines Jahres das Bestandverhéltnis vor
Ablauf der bedungenen Zeit jeweils zum Monatsletzten unter Einhaltung einer
Kiindigungsfrist von drei Monaten schriftlich aufzukiindigen. Bei Aufldsung bzw. bei
Beendigung des Bestandverhdltnisses verpflichten sich die Mieter, den
Bestandgegenstand am letzten Tag der Bestanddauer von allen nicht in Bestand
gegebenen und nicht in das Eigentum des Vermieters iibergegangenen Sachen
gerdumt, in einem ordnungsgeméfen, gereinigten und sauberen Zustand an den
Vermieter zuriickzustellen, widrigenfalls die Rdumung des Bestandgegenstandes

durch den Vermieter erfolgt und zwar auf Kosten der Mieter.




Sofern keine Verfehlungen der Mieter vorliegen, ist der Vermieter nach Ablauf der
vereinbarten Mietdauer zum Abschluss eines weiteren befristeten Mietverhaltnisses

bereit.
I11.

Der  einvernehmlich vereinbarte Mietzins fir den  gegenstindlichen

Bestandgegenstand betrdgt monatlich € 650,--
(in Worten: Euro sechshundertfinfzig).

Die Mieter haben dariiber hinaus simtliche Betriebskosten gem. §§ 21 ff MRG (sohin
fir Wasser, Eichung und Ablesen von Messvorrichtungen, Rauchfangkehrung,
Kanalrdumung, Heizung, Versicherungen), die den Bestandgegenstand betreffen,
alleine zu tragen. Weiters haben die Mieter sdmtliche allgemein anfallenden
Betriebskosten (insbesondere allgemeine Beleuchtung und Allgemeinstrom,
Aufwendungen fir Verwaltung und Hausbetreuung/Hausmeister, offentliche

Abgaben) im Verhidltnis der gemieteten Nutzfliche zur Gesamtnutzfliche des

Objektes zu tragen.

Monatlich ist ein Betriebskostenakonto in der Hé6he von €130,--
(in Worten: Euro einhundertdreiBig)

von den Mietern an den Vermieter gleichzeitig mit der Uberweisung des

Hauptmietzinses zu bezahlen.

Internet, Telefon und Rundfunk sind in den monatlichen Betriebskosten nicht
enthalten und sind allfédllige Bezugsvertriage von den Mietern auf eigene Rechnung

direkt mit den jeweiligen Versorgungsunternehmen abzuschlieBen.

Die Mieter erkldren sich damit einverstanden, dass filr die Betriebskosten monatliche
Pauschalbetrdge in gleichbleibender H8he gegen einmalige jéhrliche Verrechnung
entrichtet werden. Die Betriebskosten werden den Mietern vom Vermieter einmal

jahrlich vorgeschrieben und haben die Mieter nach Vorschreibung einen etwaigen



Differenzbetrag bLinnen 14 Tagen auf das Konto des Vermieters zu bezahlen.

Gutschriften kdnnen mit kiinfligen Betriebskostenakonti gegenverrechnet werden.

Der Mietzins sowie die Betriebskostenakonti von monatlich insgesamt  £780,--
(in Worten: Euro siebenhundertachtzig)
sind bis zum 10. eines jeden Monats im Vorhinein spesen- und abzugsfrei auf das
Konto des Vermieters IBAN AT 215700030055732405 unter Angabe des
Verwendungszwecks zu Uberweisen. Bei Zahlungsverzug werden 4 % Verzugszinsen

p. a. vereinbart. Dariiber hinaus kann der Vermieter Ersatz gem. § 1333 Abs. 2 ABGB

begehren.

Der Hauptmietzins wird nach dem Verbraucherpreisindex 2020 wertgesichert. Als
Bezugsgrofe dient diesbeziiglich die fir den Monat des Mietbeginns, sohin fiir Januar
2023 errechnete Indexzahl. Mietzinsanpassungen erfolgen jéhrlich im Janner des

folgenden Jahres und werden den Mietern nach Verdffentlichung des Indexwerts

riickwirkend verrechnet.

IV.

Die Vertragsteile haben den Bestandgegenstand hinreichend besichtigt, sodass ihnen
Lage, GroB3e und Ausstattung bekannt sind. Einvernehmlich festgehalten wird, dass
das Objekt in einem sehr guten Zustand ibergeben wird. Das vorhandene Inventar ist
ebenfalls wie der Bestandgegenstand pfleglich zu behandeln und bei Beendigung des
Bestandverhaltnisses in funktionstiichtigem Zustand zuriickzustellen. Beschadigtes
oder unbrauchbar gewordenes Inventar ist durch die Mieter auf eigene Kosten zu
ersetzen. Die Kosten fiir die Fliesenlegung auf dem Balkon, die Erneuerung des
LaminatfuBbodens in 2 Zimmern, die Erneuerung des eingebauten Elektroherdes in
der Kiiche sowie der Ersatz des FuBbodenbelages sowie das Weieln von Korridor und

Kiiche werden vom Vermieter ausdriicklich iibernommen.

Die Mieter haben sémtliche Schédden, die sie oder ihnen zurechenbare Personen
(insbesondere Mitbewohner, Géste, Gehilfen, Handwerker, Lieferanten) schuldhaft

verursacht haben unverziiglich auf eigene Kosten von einem befugten Unternehmen
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beheben zu lassen. Dies gilt insbesondere auch fiir Schdden, die aus der schuldhaften
Verletzung ihrer Wartungs-, Instandhaltungs- bzw. Anzeigepflicht entstanden sind
und fur schuldhafte Beschéidigungen der Ausmalung bzw. Oberflaichenbeldge
(insbesondere Tapeten, Fliesen, Bodenbeldge, Parkette) insbesondere durch
iiberm#Bigen Gebrauch (Kratzspuren, Beschmierungen der Wiénde, Ausmalungen in

Verkehrsunublichen Farben, unsachgemaéfles oder iberméRiges Anbohren, etc.).

Unter Wartung wird im Folgenden Beliiftung, Pflege, Reinigung, Justierung und
Prifung auf Funktionstiichtigkeit in angemessenen Abstinden verstanden. Geréte
sind in regelmédBigen und angemessenen Abstdnden, jedenfalls unter Beachtung der

gesetzlichen Vorgaben von einem befugten Unternehmen warten zu lassen.

Im Falle der Verletzung von  Wartungs-, Instandhaltungs-  bzw.
Schadensbehebungsverpflichtungen der Mieter ist der Vermieter berechtigt die

entsprechenden Arbeiten auf Kosten der Mieter vornehmen zu lassen.

Die Mieter sind verpflichtet, den Bestandgegenstand und die fur diesen bestimmten
Einrichtungen, insbesondere die Licht-, Wasserleitungs-, Beheizungs- und
Sanitdranlagen sowie die mitgemieteten Sachen pfleglich zu behandeln, zu warten und
instand zu halten, soweit es sich nicht um allgemeine Teile bzw. ernste Schiden des
Hauses oder mitgemietete Warmebereitungsgerite im Sinne des § 3 MRG handelt. In
diesen Féllen ist der Vermieter erhaltungspflichtig und daher bei sonstigem
Schadenersatz unverziiglich zu informieren. Sdmtliche Instandhaltungsarbeiten
haben die Mieter unverziglich auf eigene Kosten von einem befugten Unternehmen
durchfiihren zu lassen. Im Falle der Unméglichkeit bzw. Untunlichkeit der Reparatur
von Geriten, die keine Warmebereitungsgerite sind, sind die Mieter zur Anschaffung

eines gleichwertigen neuen Gerits verpflichtet.
Fiir bauliche MaBnahmen durch die Mieter gilt Folgendes:
Die Mieter sind nur mit Zustimmung des Vermieters berechtigt, bauliche Anderungen

vorzunehmen, es sei denn die Anderung ist dem Vermieter bei Abwigung der

gegenseitigen  Interessen  zumutbar, insbesondere weil sie fir die



vereinbarungsgemife Verwendung des Bestandobjektes erforderlich oder geringfugig
bzw. leicht wieder zu beseitigen ist. Nach Wahl des Vermieters gehen bei Beendigung
des Bestandverhiltnisses die Investitionen, Adaptierungen, Einbauten und
dergleichen entweder in das Eigentum des Vermieters {iber oder ist der urspriingliche

Zustand auf Kosten der Mieter wiederherzustellen.

Die Mieter verzichten auf Aufwandersatz. Von den Mietern vorgenommene
notwendige Aufwendungen, zu denen der Vermieter verpflichtet gewesen wire, sind
jedoch von diesem Verzicht nicht umfasst.

Die Mieter haben bauliche MaBnahmen, die zur Erhaltung des Hauses oder der
dazugehdrenden Anlagen notwendig sind, um das Haus und seine Bewohner vor
Nachteilen zu bewahren soweit zu dulden, als die Ausiibung ihrer Mietrechte nicht

wesentlich erschwert oder verunméglicht wird.

V.

Ungeachtet der in Punkt II. dieses Vertrages genannten Vertragsdauer hat der

Vermieter das Recht, die sofortige Auflésung des Vertrages auszusprechen, wenn

a) die Mieter von den Bestandrdumlichkeiten einen erheblich nachteiligen Gebrauch
machen (§ 1118 ABGB);

b) die Mieter mit der Bezahlung einer oder mehrerer Monatsmieten derart sdumig
sind, dass sie mit Ablauf des in der Mahnung ausgesprochenen Termins die
Riickstande nicht vollstindig entrichtet haben;

¢) die Mieter die Bestandraumlichkeiten vertragswidrig verwenden, insbesondere zu
anderen Zwecken als zu Wohnzwecken, oder die Bestandrdumlichkeiten teilweise
oder zur Giénze an dritte Personen weiter- oder untervermieten;

d) iiber das Vermdgen der Mieter ein Insolvenzverfahren erdffnet wird oder lediglich
deshalb nicht eréffnet wird, weil kein kostendeckendes Vermégen vorhanden ist;

e) im Mietgegenstand Lirm bzw. derartige Geréusche erzeugt werden, die die
ordnungsgeméBe Nutzung der iibrigen Rdumlichkeiten erschweren, behindern

oder unzumutbar machen.
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Die Mieter haben den Bestandgegenstand nach Ablauf der Bestanddauer in
einwandfreiem und sauberem Zustand zuriickzustellen, abgesehen von der normalen

Abniitzung bei sorgfiltigem Gebrauch.

VII.

Einvernehmlich  festgehalten  wird, dass die vertragsgegenstandlichen
Bestandréumlichkeiten ausschlieBlich zu eigenen Wohnzwecken verwendet werden
diirfen. Der Mietgegenstand darf weder entgeltlich noch unentgeltlich an Dritte zur
Nutzung oder zum Gebrauch {berlassen werden. Sollten die Mieter den
Mietgegenstand vertragswidrig untervermieten, bildet dieser Umstand auch einen
sofortigen Auflésungsgrund. Eine Untervermietung ist jedoch dann zuldssig, wenn

gegen die Untervermietung kein wichtiger Grund im Sinne des § 11 MRG spricht.
VIIL

Im Bestandsgegenstand ist jegliche Tierhaltung verboten, es sei denn es handelt sich
um artgerecht in Behiltnissen gehaltene wohnungsiibliche Kleintiere. Eine dariiber
hinaus gehende Tierhaltung ist den Mietern nur nach vorheriger schriftlicher
Zustimmung durch den Vermieter gestattet.

IX.

Die Mieter verpflichten sich, eine Haushaltsversicherung abzuschlieBen und dem

Vermieter auf Verlangen einen entsprechenden Nachweis vorzulegen.

X.

Der Vermieter ist berechtigt den Mietgegenstand im Interesse der Erhaltung des

Hauses bzw. zur Ausiibung der notwendigen Aufsicht und gegen angemessene



Terminvereinbarung in angemessenen Abstinden zu besichtigen. Bei Gefahr in

Verzug entfiillt die Pflicht zur Terminvereinbarung.

XL

Die Mieter verzichten ausdriicklich darauf, gegen den Mietzins und die ihnen sonst
aus  diesem  Vertrag  obliegenden  Zahlungsverpflichtungen  allfillige
Gegenforderungen dem Vermieter entgegenzuhalten und aufzurechnen. Es gilt sohin
auf Seiten der Mieter das Aufrechnungsverbot.

XII.

Die Mieter sind verpflichtet dem Vermieter vor faktischer Ubergabe des
Bestandgegenstands eine Kaution in der Héhe von € 650,--
(in Worten: Euro sechshundertfiinfzig)
auf ein noch namhaft zu machendes Konto des Vermieters zur Uberweisung zu
bringen. Der Vermieter ist berechtigt, simtliche Anspriiche, die sich aus der
gegenstiindlichen Mietvereinbarung ergeben, durch die Einlésung oder teilweise
Einlésung der Kaution zu befriedigen. Die Kaution kann durch die Mieter nicht mit
den anfallenden Mieten, oder Betriebskosten abgerechnet werden. Die Kaution haftet
fir simtliche Anspriiche, die dem Vermieter den Mietern gegeniiber aus dieser
Vereinbarung erwachsen. Sollte die Kaution vom Vermieter in Anspruch genommen
werden, so haben die Mieter binnen 14 Tagen nach Inanspruchnahme die Kaution
wiederum auf die vorgenannte Hohe aufzufiillen. Wird dieser Vertragsbestimmung
nicht entsprochen, so stellt dies ebenfalls einen sofortigen Auflésungsgrund dar.

Der Vermieter verpflichtet sich bei Beendigung des Bestandverhiltnisses die erlegte
Kaution binnen 14 Tagen nach ordnungsgeméRBer Riickstellung des Bestandobjektes
an die Mieter zu {iberweisen, soweit sie nicht zur Tilgung von berechtigten

Forderungen des Vermieters aus dem Bestandverhiltnis herangezogen werden.

XIIIL



Samtliche mit der Errichtung dieses Vertrages verbundenen Kosten sowie Geblihren
und Abgaben werden von den Mietern alleine getragen. Die Vertragsparteien
beauftragen und bevollméchtigen die Kanzlei Lenfeld | Leys | Sonderegger,
Rechtsanwiilte in 6500 Landeck diesen Mietvertrag zu errichten. Sdmtliche Steuern,
Gebithren und Abgaben und Vertragserrichtungskosten tragen sohin die Mieter

alleine.

Gegenstindlichem Vertrag liegt die Vermietung von Wohnrdumen zugrunde, weshalb

keine gesetzliche Rechtsgeschéftsgebiihr an das Finanzamt zu entrichten ist.

Die Kosten der Vertragserrichtung werden

pauschal mit € 300,--
zzgl. 20 % USt. £ 60
sohin mit €360,

bekanntgegeben und verpflichten sich die Mieter, diesen Betrag binnen 14 Tagen nach
Vertragsunterfertigung auf das Konto der Rechtsanwaltskanzlei Lenfeld | Leys |
Sonderegger bei der Volksbank Tirol AG, IBAN: AT94 4239 0005 0004 5461 zu

bezahlen.

XIV.

Nebenabreden, Ergdnzungen und Abdnderungen zu diesem Vertrag bediirfen zu ihrer
Rechtswirksamkeit der Schriftform sowie der beiderseitigen Unterfertigung. Auch das
Abgehen der Schriftlichkeit bedarf zu deren Rechtswirksamkeit der Schriftform.
Einvernehmlich wird festgehalten, dass zum Zeitpunkt der Unterfertigung des
Vertrages durch beide Vertragsteile keine Nebenabreden bestehen.

XV.

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrages unglltig sein, so ist deshalb nicht der gesamte
Vertrag nichtig, sondern ergénzen die Vertragsteile diese Bestimmungen durch eine,

die dem wirtschaftlichen Vertragszweck am néchsten kommt.



Urkund dessen die Ferti
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(Vermieter)
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Dr. Ursula Hempel
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Gesprachsnotiz vom Erstberatungstermin 27.05.2025 beim
Mieterschutzverband Tirol (14.00 bis 15.00 Uhr)
Rechtsauskiinfte von Frau Dr. Hohenbruck

Betreff: Folgen evtl. Zwangsversteigerung unserer Mietwohnung, Ballhausgasse 2,

6255 Prutz
Mietvertrag mit Herrn Babajewski vom 25.01.2023 bis 31.12.2025

Wie konnen wir als langjahrige Mieter unsere Interessen zum ,, Wohnenbleiben®
wahren?

Im Laufe des Gesprichs hat die Beraterin folgende Informationen vermittelt:

1. Nach Priifung im Internet ist die Wohnung noch nicht auf der offiziellen Seite

fur anstehende Zwangsversteigerungen aufgefiihrt. Dem voraus ginge eine
Begutachtung, was aber langer dauern kénnte.

. Es besteht die Moglichkeit einer formlosen Verlingerung des Mietvertrages

tiber den 31.12.2025 hinaus, zu den vorhandenen Bedingungen. Der Zeitraum
kann beliebig vereinbart werden, auch iiber mehrere Jahre.

Es reicht, wenn Vermieter und Mieter ein entsprechendes, formloses Schreiben
unterzeichnen. Das konnte auch sofort erfolgen.

Eine notarielle Bestatigung ist dafiir nicht erforderlich.

Ein zukiinftiger Kaufer ist daran dann gebunden. (Mietrecht geht vor
Verkaufsrecht)

. Formalrechtlich ist die Lage so, daR bei dem jetzt vorhanden Mietvertrag ein

potentieller Kéufer, bei Nichtiibernahme der Mieter, diese die Wohnung
raumen miiften...

. Nach Priifung der Gesamtsituation des bisherigen Mietverhdltnisses mit Hermn

Erwin Partoll seit Mai 2009, besteht die Moglichkeit, den aktuellen
Mietvertrag anzufechten wegen ,,Rechtsirrtum*!
Das miifte aber auf zivilrechtlicher Basis, mit einem Anwalt erfolgen.

Dafiir liegen folgende Griinde vor:

Der bisher vorhandene Mietvertag mit Herrn Partoll ist am 01.05.2022 formal
in einen unbefristeten iibergegangen wegen mehrmaliger Verlangerung seit
2009. Das letzte Angebot liegt schriftlich bis April 2019 vor. Da es keinerlei
neue Absprachen gab, kommen nochmals 3 Jahre hinzu.

(Fiir diese Auskunft hat die Beraterin sicherhaltshalber einen Kollegen
konsultiert.)



Bis zum Verkauf der Wohnung im November oder Dezember 2022 gab es
keinerlei Infos an die Mieter — Miete und Betriebskosten sind bis Januar 2023
an Hermn Partoll gezahlt worden.

Das bedeutet, daR Herr Babajewski das so hitte {ibernehmen miissen.
Die Mieter hitten keinen neuen Vertrag gebraucht und auch keine dafiir
entstandenen Kosten an die Anwaltskanzlei zahlen miissen.



DIPL.-ING. GEORG WALTER

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger fir
Vermessungswesen, Wohnungseigentum und Liegenschaftsbewertungen

6500 Landeck, Burschiweg 16, Tel. und Fax 05442/66733, mobil 0664-5225611, E-Mail: georg-walter@aon.at

Gleichstiick-Grundbuch

GZ. 964

 NUTZWERTBERECHNUNG

~ FUR DIE LIEGENSCHAFT AUF GST.NR. .92
KG PRUTZ

ANMERKUNG: Vermessungsurkunde von DI Guttner, GZ.24/09 geht voraus!
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BEFUND UND GUTACHTEN

AUFTRAGGEBER

PARTOLL Erwin,
6522 Prutz

EIGENTUMER

Derzeitiger Eigentiimer von Gst.Nr. .92 in der Katastralgemeinde Prutz:
PARTOLL Erwin,
6522 Prutz

GUTSBESTAND

Gegenstand der Wohnungseigentumsbildung ist ein Wohnhaus auf Gst.Nr. .92 in der
Katastralgemeinde Prutz.

ZWECK GEMASS § 2 WEG

Gemif § 2 WEG wird Wohnungseigentum fiir
¢ 4 selbstiindige Wohneinheiten
gebildet.

PLANE/BAUJAHR

Das Wohnhaus wurde 2007/2008 nach den Plinen der Fa. GIGELE &
DEUTSCHMANN OEG um- und ausgebaut.
Eine Vermessungsurkunde von DI Guttner und ein DKM-Auszug werden beigelegt.

AUGENSCHEIN
Die Liegenschaft wurde am 30. Dezember 2008 besichtigt.

UNTERLAGEN

Einreichplan, Baubescheid;
Vermessungsurkunde von DI Guttner;
Auszug aus der GDB;

Auszug aus der DKM;

GENEHMIGUNGEN

Mit dem Bescheid der Gemeinde Prutz vom 14, Mirz 2006 wurde der Um- und
Ausbau beim bestehenden Wohnhaus baubehérdlich genehmigt.

BG 840 TZ 2807/2009



BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

LAGE DES WOHNHAUSES

Das Wohnhaus besteht im Ortszentrum der Gemeinde Prutz angrenzend an die
LandesstraBe Gst.Nr. 1369/1 und den Weg der Gemeinde Prutz Gst.Nr. 1369/5.

BESCHREIBUNG DES WOHNHAUSES

Das Wohnhaus besteht aus Erdgeschof8, ObergeschoB und DachgeschoB. Im
ErdgeschoBl im Norden des Geb#udes besteht eine Abstellfliche.

TOP 1.
Fiir die Wohnung im Siidteil des Erdgeschosses wird die Wohneinheit von TOP 1
gebildet. Der Eingang in diese Wohnung besteht im Siiden des Gebiudes.

TOP 2:
Fiir die Wohnung im Nordteil des Obergeschosses wird die Wohneinheit von TOP 2
gebildet.

TOP 3:

Fiir die Wohnung im Siidteil des Obergeschosses wird die Wohneinheit von TOP 3
gebildet.

TOP 4:

Fiir die Wohnung im Dachgeschof} wird die Wohneinheit von TOP 4 gebildet.

Sdmtliche Wohneinheiten werden mit einer Pelletsheizung beheizt. Heizraum und
Pelletsraum bestehen im Erdgeschofl und werden gemeinsam beniitzt.

BESCHREIBUNG DER AUSSENANLAGEN:

Die Abstellfliche im Erdgeschofl im Norden des Geb3udes und die Eingangsfliche im
Osten im Mittelteil der Liegenschaft werden gemeinsam beniitzt.

Die Zugangsfliche im Siiden der Liegenschaft wird der Wohneinheit von TOP 1
zugeordnet.

Die AuBenanlagen wurden im Grundrissplan fiir das Erdgeschof} dargestellt.

ANMERKUNG:

Die angefiihrten Angaben stiitzen sich im Wesentlichen auf den
Parteienauftrag, den Grundbuchsstand und auf die vorgelegten
Planunterlagen.

Die Fliichenausmaflie wurden aus den vorgelegten Pliinen iibernommen
bzw. gerechnet und in die Pline eingetragen.

Wohnungseigentum soll nun derart begriindet werden, dass die
nachstehend angefiihrten TOPS je eine selbstandige Einheit darstellen.
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NUTZWERTFESTSETZUNG

GemadB 3. Abschnitt des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 werden die Nutzwerte
fur die nachstehend angefiihrten Einheiten auf der Liegenschaft Gst.Nr. .92,
Katastralgemeinde Prutz, wie folgt festgesetzt:

TOP 1 Nutzwert:
Wohneinheit im Erdgeschof}
Nutzflache 62,86 m2
Zubehor
EG Zugang 11,00 m2
TOP 2 Nutzwert:
Wohneinheit im Obergescho3 (Norden)
Nutzfliche 64,96 m2
TOP 3 Nutzwert:
Wohneinheit im Obergeschof3 (Siiden)
Nutzfliche 86,36 m?
Zuschlag
oG Balkon 10,00 m2
TOP 4 Nutzwert:
Wohneinheit im DachgeschoB
Nutzfldche 164,21 m?
Sonstige Raumlichkeiten u. Flachen
DG Stiegenhaus OG - DG 10,30 m2
Zuschlag
DG Balkon 19,30 m?

BG 840 TZ 2807/2009

Gesamtsumme der Nutzwerte:

65

65

89

155

374



Nutzwertberechnung

TOP 1

Wohneinheit im Erdgeschof3
Einheit bestehend aus:

Nutzwert / m?2 Einzelnutzwert

EG
Riume bzw. Flichen Nutzfliche
Diele 5,15 m2 1,00
Wohnzimmer 21,08 m2 1,00
WC 1,65 m2 1,00
Kiiche 14,53 m2 1,00
Zimmer 16,73 m2 1,00
DU 3,72 m2 1,00
Summe Flachen: 62,86 m2 Summe Nutzwerte (gerundet):
Zubehor
EG
Raume bzw. Flichen Nutzfliche
Zugang 11,00 m2 0,15
Summe Nutzwerte (gerundet):
Gesamtnutzwert :
TOP 2

Wohneinheit im Obergeschof3 (Norden)

Einheit bestehend aus:

G

Riume bzw. Flachen N dche

Gang 8,09 m2
Zimmer 11,25 m2
Wohnkiiche 21,79 m2
Zimmer 15,94 m2
Bad 6,43 m2
WC 1,46 m2

Summe Flachen:

BG 840 TZ 2807/2009

64,96 m2 Summe Nutzwerte {gerundet):

N rt / m2 Einzeln

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

Gesamtnutzwert :

5,15
21,08
1,65
14,53
16,73
3,72

63

Nutzwert / m2 Einzeinutzwert

2
2

65

rt
8,09
11,25
21,79
15,94
6,43
1,46

65

65



Nutzwertberechnung

TOP 3

Wohneinheit im ObergeschoB (Siiden)

Einheit bestehend aus:
0G
Raume bzw. Flichen

Gang
Zimmer
Zimmer
Zimmer
Wohnkiiche
Bad

wC

Summe Flachen:

Zuschlag
oG

w, Fla n

Balkon

BG 840 TZ 2807/2009

Nutzflache Nutzwe m?2 Einzeln rt
12,60 m2 1,00 12,60
13,69 m2 1,00 13,69
13,64 m2 1,00 13,64
19,68 m2 1,00 19,68
16,55 mz 1,00 16,55

8,77 m2 1,00 8,77
1,43 m2 1,00 1,43

86,36 m? Summe Nutzwerte (gerundet): 86

Nutzflache Nutzwert / m?2 Einzelnutzwert
10,00 m2 0,25 3

Summe Nutzwerte (gerundet): 89
Gesamtnutzwert : 89



Nutzwertberechnung
TOP4

Wohneinheit im Dachgeschof3

Einheit bestehend aus:

DG
Riume bzw. Flichen Nutzfliche Nutzwert / m2 Einzelnutzwert
Wohnen/Essen/Kiiche 81,30 m2 0,90 73,17
Bad 13,81 m? 0,90 12,43
Zimmer 15,60 m? 0,90 14,04
Zimmer 15,11 m2 0,50 13,60
Zimmer 18,70 m2 0,90 16,83
Absteliraum 6,90 m2 0,80 6,21
Gang 9,99 m?2 0,90 8,99
wcC 2,80 m2 0,90 2,52

Summe Flachen: 164,21 m?2

Sonstige Raumlichkeiten u. Flichen

DG
Riiume bzw. Flichen Nu e ert / m? Einzeln
Stiegenhaus 0G - DG 10,30 m2 0,12 1,24

Zuschlag

DG
Réume bzw. Flichen Nutzfidche
Balkcn 19,30 m?

BG 840 TZ 2807/2009

0,30

Summe Nutzwerte (gerundet): 149

Einzeln rt
6

Summe Nutzwerte {gerundet): 6

Gesamtnutzwert : 155



Zusammenstellung

TOP 1 Wohneinheit im Erdgeschof3
Im Plan griin dargestelit.
Nutzwert 65 = 65/374-tel Anteile = 17,380%

TOP 2 Wohneinheit im ObergeschoB3 (Norden)
Im Plan rosa dargestelit.
Nutzwert 65 = 65/374-tel Anteile = 17,380%

TOP 3 Wohneinheit im ObergeschoB (Siiden)
Im Plan blau dargestelit.
Nutzwert 89 = 89/374-tel Anteile = 23,797%

TOP 4 Wohneinheit im DachgeschoB
Im Plan orange dargestelit.
Nutzwert 155 = 155/374-tel Anteile = 41,444%

GEMEINSAMES (ALLGEMEINES) EIGENTUM

» Abstellfliche, Eingangsbereich, Gang, Miill/AR, Keller, Heizraum,
Vorraum und Pelletsraum im ErdgeschoB;
Stiegenhaus vom ErdgeschoB bis in das ObergeschoB;
Flur im ObergeschoB;

BG 840 TZ 2807/2009



BEGRUNDUNG

Bei der Ermittlung der Nutzwerte der einzelnen Finheiten war, entsprechend den
Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes, von der Nutzfliche als Basis
auszugehen, wobei entsprechende Zuschlige oder Abstriche fiir werterhéhende oder
wertvermindernde Unterschiede, die sich nach der allgemeinen Verkehrsauffassung
und den Erfahrungen des téglichen Lebens ergeben, zu errechnen waren.

Ergibt ein Liegenschaftsanteil gemiB § 8 Abs. 2 WEG 2002, der mit einer Wohnung
oder sonstigen Rdumlichkeit verbunden werden soll, einen Nutzwert, der trotz der
Aufrundungsbestimmungen die Zahl Eins nicht erreichen wiirde, ist der Nutzwert mit
der Zahl Eins anzusetzen,

Grundlage zur Berechnung der Nutzfldchen bildeten die vom Auftraggeber
beigestellten und ergénzten Einreichpline.

Den vorstehenden Nutzwerten bzw. Anteilen liegen (unter Beriicksichtigung der
ortlichen Gegebenheiten und der unterschiedlichen Wertigkeit der einzelnen
Liegenschaftsteile) im Einzelnen folgende Kriterien und Bewertungsansitze zugrunde:

Die Nutzflichen der Wohnrdume der Wohneinheiten von TOQP 1 im ErdgeschoB sowie
von TOP 2 und TOP 3 im Obergeschof sind gleichwertig und wurden unverindert als
Nutzwert (Regelnutzwert) {ibernommen.

Die Nutzfliche der Wohnréume der Wohneinheit von TQOP 4 im Dachgeschol3 wurde
wegen Dachschrigen um 10% abgewertet.

Bewertung nachstehend angefiihrter Raumlichkeiten und Flichen wegen
untergeordneter und eingeschrinkter Nutzung:

Stiegenhaus OG-DG: 12%

Bewertung der Wohnungszuschlége:
Balkon von TOP 3: 25%

Balkon von TOP 4; 30%

Wohnungszubehor:

Das Wohnungszubehor wurde mit folgenden Prozentanteilen der Flichen als
werterhShender Zuschlag bewertet:

Zugang: 15%

BG 840 TZ 2807/2009



800T°Z1°0¢ doL98757=ISIIPS9ZS 1 7=

Eozomﬁ%ommn%@Txemmzﬁmcﬂuamizﬁﬁqn%azz%.%EEQEQEME.&.BE.E@Eﬁ

sivd meg
M@fﬁ

1
A3d ‘j0dIL pue] @ M
31Isnes - Bunupiowney 1qy Lo

8007 J2quiazaq "¢ ‘Bejsualg yonpsny auluQ-siig

E T6' "IN'1SO TTTH8 o)
== (0T-£00Z :pueis) zinug - addewjenyserey sjexbig

G 840 TZ 2807/2009

B




24—09F1.DWG

W
®

Vermessungsamt: Imst Katastralgemeinde: 84111 Prutz

Gerichtsbezirk: Landeck Geschéftszahl: 24/09

LAGEPLAN M 1: 200

v 43
) 1369,/4 2
80 W /
2 eg 5 .
o
_ . =
n]
1369/1 4 L 18 Kaun
Voraus geht Mappenberichtigung (unsere GZ 24/09A) 4
+ —stﬁ_l.ﬂ.q
31§
5
=
ZIs
a2
(2]
A E
o a g
w
n|&
oo
o=
3 —
=
3
J g
co. 0.45m
. 1 PAF
= Dor
A—
Q_ ECKHART Petra
61 ECKHART Markus
=5 Obergasse 4 ‘
A—6522 Prutz it 1L A
——f—-—0.06
C

“
12550
Son ~3.98- 12558,
T3 2
s 7
+ + ME 12557
o
S =
g Q g
7 g
61
] T 1]
> >
Huter Kurt
Obergasse 2
6522 Prutz
o
E E
EE E S S
(s]e} o (<] )
oo < o o
oo o = ~
L ! — = ! Il 1 1 I ! jo e
u | 1 1 T 1 T T 1 | |

40 TZ 280772009 |




| _ DIPL.-ING. MARTIN GUTI NER
§Lﬁ=j)% Staatlich befugter und beeideter Ingenieurkonsulent fiir Vermessungswesen
b= -\\
' NS

A—6430 OTZTAL—BAHNHOF, TSCHIRGANTSTRASSE 20

Tel.—Bluro: 05266 / 88 802 Tel.—Mobil: 0664 / 307 53 22
Fax: 05266 ,/ 88 810 E—Mail: zt.guttner@aon.at

C_

I

Land Tirol (LandesstraBenverwaltung)
Amt der Tiroler Landesregierung, Landesbaudirektion
Herrengasse 1-3

6010 Innsbruck

| 18 KounertalstraBe

o = ¥ + X = 215340.00
Tl 502
gl
‘ N
Y -
f =
b (=
: O N
\ 5 382
E 3 ceon
1 =¥ o 9(\!
x 2 S
/ w GO w
L =z
| @
E c
— [w045m 92 _____'r
= 0 1 2
N . o \ L
= PARTOLL Erwin = [5)) o
| DorfstraBe 44 > o
! A—6522 Prutz c i
w
> >
~
4
neuer VWS 8“
=006 =
:
1 12551 derl;‘eeit noch_!ohne vws 45.363 Q_
98- 12556 | aber geplonter VWS 620 é =
efjisssz O F ki 51
« ST —— | 1283
ME 12557 ~7.67- ) A + X = 215320.00
& 125
| o
=
@ =05 m2 g 8
> ]
o [Te}
o o™
el
9 ]
>
614 I °
3>
1
5.
o
T
815
L)
LN
53
4520 1

£ ZoU /7120039




T 5o Bowegm
». ) )
—
RBSTewFLlcke
o I
AR
=) 4 3 1
7 ;
o HRHES |
e o
3 Ml
& Ansmc! HR ,
3 443m2
o 2 _ |
3
; Gan 90
5 - 247 m2 \_2.05 EWlgRng |
; FB 2,91
4 Keller oK F-‘
Anstrich |
4 622m2 l
; e I
Heizr. @’g
Fliosen
Vorraum
t’\v ) e
3 7.11 m2
1,01
1.20
PO .
' =
N el
: [h
d 1
1
1,10
1,01
] 1,20

T L S AR e o 0 ‘,

ERDGESCHOSS

BG 840 TZ 2807/2009




1,40

120
1,40
20

=-11.51-

140
1.20
: 4
- A0
0 420
]
s
- 140
1.20
1,10
101 12
1,20
— — ; = =
; 0
Z ¥
©
1
140
1,01 20
1,20
GEMEINSRM

OBERGESCHOSS

BG 840 TZ 2807/2009




140
1,20

-Nn.51-

TbP41

DACHGESCHOSS

BG 840 TZ 2807/2009




11,50% I\

11,15° 25, LLO

2,86 A 425 2,51° 1 125 2,51° L 125 2,51° 1 125

———

—— —r_ — - - - - - - - - — — _ _ _ _
T T — = = — e e e - — O
— — - — ji] B
i
] !
S |
|
|
T |
| |
|
w| |
wl | N
N o
N N | o N
V|
|
|
|
| o
ol
t (o))
|
|
|
|
|
| ol
—— o | B
- —_— ——
o o ! &
o o o
| )|
™)
| -
| |
Keller &
O
Anstrich | 8 —1,- 9
6,22 m2 | o
LN
S
|
Heizr. T
Fliesen (o]
N
e

: ANDERUNGSPLAN

ZUM EINREICHPLAN VOM 25.01.2005

Vorraum

Fliesen

Zimmer
Parkett
16,73 m2

PPH90

| | | | \ \ \
|A1 Architektur » Bauaufsicht » Bau KG

Pellets

Fliesen

—_— . . L — f—_— Y —— s — - — - P— s — s — s — MANFRED DEUTSCHMANN, Baumeister DI (FH)
Obsaurs 7a, A-6491 Schénwies/Landeck, Tirol

T.: +43 (0)676/32014 99, F.: +43 (0)5418/201 32
manfred@deutschmannbau.at

Wohnzimmer

| mP BAUMANAGEMENT
1,01 S 21,08 m2 § ,
WE kene £ DEUTSCHMANN
PPH1,25 PPH1,25 PPH1,25 E | N RE | C H P LAN
ol Projekt
S| ge S § § § rojekt:
Balkon 8,05 WOHNHAUS PARTOLL ERWIN
L1 Planinhalt:
ERDGESCHOSS
Datum: MafRstab: gezeichnet: Plannr.:
16.01.2024 1100 MD 02




10 11,055 25 10
245 T 1,40 T 3,50° T 140 2,30 25
4,56° 14,4 67 5,68 25
3,19% 14TJ. 1,01 ﬁUi 05 14ﬁ 4,38 25
9’: a oo
-<>—m:€’___m ~ |~ hAR
.____-\
S 9 — — —— — =
PPH90 ‘ e A a
o~ o~
2 1
o
A 8 g I‘ 1,40 P Y
Wohnkiiche IR IEED NN
Zimmer g# Parkatt
21,79 m2 :
1 T;,rskft.:.z OK FFB 2,91 _
tl___":_X: OK FFB 2,91 <
" i | i i
< N
o o
N I
%\ g
J —
9 N i
) A Parkett . 3
m 4 Bad 8,?;9?"2 Zimmer 2 I‘ 1,40 N z
S . - Flisson OK FFB 2,91 Parkett O & a0 ™
q §d3 m2 OK FFB 2,9 ‘ , e
- OK FFB 2,91 g I
Ex LN
N |
—_ —_——
I o ) =
o o o I
S /| ‘
1,40
1] 1,20
Gan ‘ '
8 8 8 Parket!g i 8 8 8
ol 9 5,97 m2 i i
NN oK F’:B 2,91 o o~
Bad {UT.
Fliesen
f 8,77 m2 i
1,01 I|- OK FFB 2,91 | 1,10
=l ; g o
: Gang ! . .
Parkett 2,05 Architektur » Bauaufsicht » Bau KG
13,35m2 =
A1 | OK FFB 2,91 | A1 MANFRED DEUTSCHMANN, Baumeister DI (FH)
. I Obsaurs 7a, A-6491 Schoénwies/Landeck, Tirol
T.: +43 (0)676/32014 99, F.: +43 (0)5418/201 32
manfred@deutschmannbau.at
!V?I;mkuche BAUMANAGEMENT
arkef
. e | Zimmer - DEUTSCHMANN
I- 4 5 Parkett o | 110
1,01 | 205 2,05 19,68 m2 % )
o

o
>
I
o
o

i
) B mktEINREICH PLAN

WOHNHAUS PARTOLL ERWIN

all—

k=) ~
— |

Balkon 8,05m? Planinhalt:
OBERGESCHOSS
Datum: MaRstab: gezeichnet: Plannr.:

16.01.2024 1:100 MD 03




11,50°

10 11,05° 25 10
1,39 1444 2,71° 1444 6,67° 25
ISTT 1,39 14%% 2,715 1411 131 14y, 5,225 25T T
n oo n
_“_%):—o—-o— —:r: :‘: Et § _KI:)_
_-'—— . in :,\8:—0-—0-2083
PPH90 1 7
) . Zimmer :
q 3 S Zimmer j RH180m Cl
OK FFB +5,70 Parkett o oo
15,11 m2 :.2
OK FFB +5,70
<
I ===
N 53
——
Q Abstellr.
35_ 8 3 8 50m 8 Parkett -
o ~N 3 —| 6,90 m2
= OKFFB+570 ——— W N/ - -
@ N 9
:::: Parkett ' ™) s
SRS 15,60 m2 i b
-1 OK FFB +5,70
o o
:l 2 Fliesen 8.
2,80 m2 | N
—o——— —_
a—a— 5 —0——2_‘0-
______ E —_—0
g o Bad o s8e
N :‘ Fliesen E mN :- -
1381m2  “-oooo- 4 —
o ' S
()] 1 (=] 1
o9 [l be)) i )
= | ! 9
[N A 0 — —-—0— 0|
o———— e = |
N & N NN
R’ ! i N
Y ; Kiiche ; N "
] . o ; ANDERUNGSPLAN
_\l 14,87 m2 |
' OK FFB +5,70 '
- H
—_—
! 00 e ZUM EINREICHPLAN VOM 25.01.2005
5 2275 =i
A1l 5 1371 | A1 LR CALRAL A A A A A
—_ = —— J— ! R () H Y SN, [ R
<
od| 3:-'_ 2,00 S Architektur » Bavaufsicht » Bau KG
| 2,275 N
" MANFRED DEUTSCHMANN, Baumeister DI (FH)
ﬁ_ Obsaurs 7a, A-6491 Schénwies/Landeck, Tirol
) A T.: +43 (0)676/3201499, F.: +43 (0)5418/201 32
1,00 8R manfred@deutschmannbau.at
2,275 —~
—
&
— — O
o o
ol o DEUTSCHMANN
o
LN\ | - ! |
[ N N S 45
= T = — R Q
Balkon 19,30m?
Projekt:
25 10,98° 25 Planinhalt:
25 2,34° 1 1,08 131 1,60 301 l 1,60 301 1 1,60 1 1,85 25
Y120 v v 210 T v 210 T Y 210 ¥ | - DACHGESCHOSS
10 25 342° 25 6,29 1,02 10 )
T i Datum: MaRstab: gezeichnet: Plannr.:
11,685 04
16.01.2024 1:100 MD




6,03

1,50

bestehender

Dachkonstruktion

DG

1,50

Rohdecke DG +5,58

FFB OG +2,91 \

EG

Rohdecke EG +-0,00 It. Vermessungsplan

581

ANDERUNGSPLAN

ZUM EINREICHPLAN VOM 25.01.2005

Architektur » Bauaufsicht » Bau KG

MANFRED DEUTSCHMANN, Baumeister DI (FH)
Obsaurs 7a, A-6491 Schénwies/Landeck, Tirol

T.: +43 (0)676/32014 99, F.: +43 (0)5418/20132
manfred@deutschmannbau.at

BAUMANAGEMENT

DEUTSCHMANN

EINREICHPLAN

Projekt:

WOHNHAUS PARTOLL ERWIN

Planinhalt:
SCHNITT A1-A1
Datum: MafRstab: gezeichnet: Plannr.:

16.01.2024 1:100 MD




11 E 6/25b — Verpflichtete Partei Alexander Babajewski Stichtag 26.9.2025

3 n e Pew
B Nm— \ : 1 DY i
i i
!"‘,\ ;v“‘um m i . l
o 3 e % Rl
Wy, 4 - -

Sulidostansicht

SV Mag. Florian Haag



11 E 6/25b — Verpflichtete Partei Alexander Babajewski Stichtag 26.9.2025

Nordostansicht

SV Mag. Florian Haag



11 E 6/25b — Verpflichtete Partei Alexander Babajewski

Stichtag 26.9.2025

Luftbild

Parkflache

1////

"

[« Ballnausgasse )

SV Mag. Florian Haag



11 E 6/25b — Verpflichtete Partei Alexander Babajewski Stichtag 26.9.2025

Wohnung Top 1
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Badezimmer
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SV Mag. Florian Haag



11 E 6/25b — Verpflichtete Partei Alexander Babajewski Stichtag 26.9.2025

Wohnungstiur/Hausgang

Hausgang (Blickrichtung Wohnungstur)
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Schlafzimmer (Nord)

Schlafzimmer (Mitte)
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Mag. Florian Haag

Urtlweg 27

6500 Landeck/Tirol

Tel. 0664 / 286 18 92
florian.haag@gerichts-sv.at
www.haag-immobilienbewertung.at

Unternehmensberater

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

94.17 Einfamilienhauser, Zweifamilienhduser

94.65 Baugriinde

94.70 Nutzwertfeststellung, Parifizierung

Volksbank Tirol AG

AT28 4239 0030 0003 0268
VBOEATWWINN

UID ATU74172316
GISA-Zahl 34358702





