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1. ALLGEMEINE DATEN 

1.1. AUFTRAGGEBER 

Der fertigende Sachverständige wurde vom Bezirksgericht Innsbruck, Abteilung 20, schriftlich 
beauftragt. 

1.2. AUFTRAGSGEGENSTAND 

Auftragsgegenstand ist die Erstattung eines schriftlichen Verkehrswertgutachtens sowie einer 
Kurzfassung für die Liegenschaft mit der dazugehörigen Einlagezahl gem. § 141 EO. Das 
Gutachten bildet die Grundlage zur Durchführung der bewilligten Zwangsversteigerung. 
 
Im gegenständlichen Fall wird vom fertigenden Sachverständigen auftragsgemäß der 
Sachwert der Liegenschaft ermittelt. Der Ertragswert ist Gegenstand eines separaten 
Gutachtens, das vom Sachverständigen Mag. (FH) Helmut List ausgefertigt wird. In einer 
Zusammenfassung der beiden bestellten Sachverständigen erfolgt schließlich der Ausweis 
des Verkehrswertes. 

1.3. BEWERTUNGSGEGENSTAND 

Der fertigende Sachverständige wurde beauftragt den Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1054 
KG 81123 Neustift, inneliegend das Grundstück 1496/5, mit der Grundstücksadresse 6167 
Neustift, Mühlenweg 39, gemäß den geltenden gesetzlichen Bestimmungen und Normen, 
sachverständig festzustellen. 
 
Die Wertermittlung erfolgt hinsichtlich der Miteigentumsanteile: 
 

•  1 / 1 B-LNR 1 Georg Danler 

 

an vorgenannter Liegenschaft. 
 
Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um das 4****-Ferienhotel Almhof. 

 
Bewertet wird somit der Grund und Boden, die baulichen Anlagen, die Außenanlagen sowie 
das gegebenenfalls vorhandene Zubehör. 
 
Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstände und sonstige Fahrnisse wurden in diesem 
Gutachten nicht mitbewertet bzw. berücksichtigt. Für die Bewertung wird von einem von allem 
Unrat, Inventar und sonstigen Fahrnissen, welche in diesem Gutachten nicht angeführt sind, 
geräumten Objekt ausgegangen. Der Verkehrswert bezieht sich sohin auf den geräumten 
Zustand. Etwaige Räumungskosten sind vom ausgewiesenen Verkehrswert in Abzug zu 
bringen. 

1.4. GRUND DES VERKEHRSWERTGUTACHTENS 

Es ist der Verkehrswert nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 sowie ÖNORM B 
1802-1 zur Einschätzung der Werthaltigkeit der Liegenschaft im Rahmen der bewilligten 
Zwangsversteigerung im Exekutionsverfahren mit der Aktenzahl 23 E 4822/25s BG Innsbruck 
zu ermitteln. 
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Betreibende Partei: Tiroler Sparkasse Bankaktiengesellschaft 
 Sparkassenplatz 1 
 6020 Innsbruck 
 FN 045551m 
  
 vertreten durch: 
  
 UGP Ullmann Geiler & Partner 
 Rechtsanwälte 
 Maria-Theresien-Straße 17-19 
 6020 Innsbruck 
 

 

Verpflichtete Partei: Georg Danler 
 geb. 09.10.1944 
 Mühlenweg 39 
 6167 Neustift im Stubaital 
 Gastwirt "Hotel Almhof" 
  
 vertreten durch: 
  
 Mag. Martin Dimai 
 Rechtsanwalt 
 Maximilianstraße 13/1. Stock 
 6020 Innsbruck 

 

1.5. GESETZE / NORMEN / FACHLITERATUR 

• Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBl. 150/92 

• ÖNORM B1800 

• ÖNORM B1802-1 

• Bienert; Funk: Immobilienbewertung Österreich, 3. Auflage, Wien 2014 

• Bienert; Funk: Immobilienbewertung Österreich, 4. Auflage, Wien 2022 

• Heimo Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, Wien 2017 

• Bienert; Wagner: Bewertung von Spezialimmobilien, 2. Auflage 2018 

• Hans Hauswurz, Christian Prader: Liegenschaftsbewertungsgutachten; 
Verkehrswertermittlung von Immobilien anhand des Ertragswertgutachtens, 1. Auflage 
2014 

• Immobilien-Preisspiegel WKO Immobilien- und Vermögenstreuhänder 2023 

• Seiser: Die Nutzungsdauer von Gebäuden, baulichen Anlagen, gebäudetechnischen 
Anlagen und Bauteilen 

• Periodische Zeitschriften für Liegenschaftsbewertung, Manz Verlag 

• Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen 
Österreichs - Sachverständige Hefte (periodisch) 

• Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverständigen 
Österreichs - Wissensdatenbank 

• Architekt Baumeister Dipl.-Ing. Roland Popp; Vis. Prof. Ass-Prof. Dr. Gerhard Saria: 
Stand der Technik "Von den Regeln der Technik bis zum Stand der Wissenschaft", 
2024 

• HypZert Fachgruppe Hospitality - Studie Bewertung von Hotelimmobilien 2024 
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1.6. LOKALAUGENSCHEIN 

Der erforderliche Lokalaugenschein mit Aufnahme des Befundes fand am 27.02.2026 statt. 
Dieses Datum gilt auch als Bewertungsstichtag. 
 

UMFANG DER BESICHTIGUNG 

 

• Gebäude von außen 

• Eingangsbereiche 

• Treppenhäuser 

• alle Geschosse 

• Lift 

• Gastronomie- und Küchenflächen 

• verschiedene Zimmer (beispielhaft) 

• Wellnessbereich 

• Skikeller 

• Grundstücksfläche 

• Zuwegung und Umgebungsbebauung 

• Wettbewerbsbetriebe in der unmittelbaren Umgebung 
 
Anlässlich des Lokalaugenscheins wurden die zugänglichen Bereiche begangen und 
besichtigt. Es konnten nicht alle Zimmer besichtigt werden, da das Hotel zum Zeitpunkt des 
Ortsaugenscheins belegt war, womit nur eine eingeschränkte Befundaufnahme möglich war. 
Es war jedoch möglich die verschiedenen Zimmer in den jeweiligen Abschnitten zu 
besichtigen, um sich so einen groben Eindruck zu verschaffen. 
 
Sämtliche dem Gutachten beigefügten Fotos sind aktuell und dem Bewertungsstichtag 
gleichzusetzen. 
 

•  Beginn Befundaufnahme: 9:30 Uhr 

•  Ende Befundaufnahme: 12:50 Uhr 

1.7. ANWESENDE PERSONEN BEIM ORTSTERMIN 

•  Georg Danler - Eigentümer / Verpflichteter 

•  Mag. (FH) Helmut List - Sachverständiger 

•  Johannes Kraler, BSC - Mitarbeiter von Mag. (FH) List 

•  Anita - langjährige Rezeptionistin 

•  Christian Schlatter - fertigender Sachverständiger 

1.8. GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN FÜR DIE BEWERTUNG 

Unterlagen und Auskünfte, welche durch den Sachverständigen erhoben bzw. von dritter Seite 
zur Verfügung gestellt wurden - in alphabetischer Reihenfolge: 
 

• Bescheid Gemeinde Neustift AZ: 153-9 
o Um- und Aufbau bestehendes Wohnhaus vom 12.11.1959 

• Bescheid Gemeinde Neustift AZ: Nr.Hs. 151 
o Anbau Speisesaal ebenerdig ohne Unterkellerung vom 07.12.1972 

• Bescheid Gemeinde Neustift AZ: Hs.Nr. 151 
o Erweiterung und Anbau an das bestehende Gasthaus (Herstellung Hallenbad, 

Ausbau Erdgeschoss und 2. Obergeschoss, Verlängerung mit Unterkellerung 
Hauptgebäude, Ausbau südseitig) vom 19.04.1978 
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• Bescheid Gemeinde Neustift AZ: Hs.Nr. 151 
o Bewilligung für die Änderungen und Erweiterung des bestehenden 

Hotelbetriebs "Danlerhof" vom 17.03.1983 

• Bescheid Bezirkshauptmannschaft AZ: 3-3018/2-C 
o Gewerberechtliche Bewilligung zum Betrieb der Bad- und Saunalandschaft im 

Untergeschoss vom 06.06.1984 

• Bescheid Gemeinde Neustift AZ: Hs.Nr. 151 
o Bewilligung zur Errichtung eines Blockhauses als Lager für Gartengeräte und 

Gartenmöbel vom 16.06.1986 

• Bescheid Gemeinde Neustift AZ: BA. Hs.151-93/1 
o Bewilligung für die Überdachung des Eingangsbereichs beim Hotel Almhof vom 

21.02.1994 

• Bescheid Gemeinde Neustift AZ: Bauakt Hs. 151 
o Bewilligung zur Errichtung und zum Betrieb eine ortsfesten 

Personenaufzugsanlage vom 04.10.1994 

• Bescheid Bezirkshauptmannschaft Innsbruck AZ: 3.1-397/00-D-11 
o Genehmigung der Änderung einer Betriebsanalgengenehmigung 

(Infrarotkabine) vom 28.01.2010 

• Bescheide / Schreiben Gewerbebehörde Bezirkshauptmannschaft Innsbruck 
o Betriebsbewilligung unter Auflagen AZ: 3-3018/1-B vom 23.12.1983 
o Überprüfung Betrieb und Nichterfüllung von Auflagen AZ: 3-3018/4-B vom 

14.04.1986 
o Überprüfung der Lokaleignung - zusätzliche Auflagen AZ: 3-3018/83-B vom 

11.04.1991 
o Überprüfung der Lokaleignung Stattgebung der Berufung gegen das 

Arbeitnehmerschutzgesetz AZ: IIa-60.0271/1-91 vom 23.05.1991 
o Überprüfung der Lokaleignung - durchzuführende Maßnahmen AZ: 3-3018/83-

B vom 20.06.1991 
o Aufforderung zur Vorlage der Bescheinigung nach § 82 die GewO 1994 AZ: 

3.1-197/00-B-2 vom 15.01.2009 
o Aufforderung zur Vorlage der Bescheinigung nach § 82 die GewO 1994 AZ: 

3.1-197/00-B-3 vom 17.02.2009 
o Aufforderung zur Vorlage der Bescheinigung (Strafverfahren) nach § 82 die 

GewO 1994 AZ: 3.1-197/00-B-4 vom 15.04.2009 
o Aufforderung zur Vorlage der Bescheinigung (Strafverfahren) nach § 82 die 

GewO 1994 AZ: 3.1-197/00-B-5 vom 21.05.2009 
o Aufforderung zur Vorlage der Bescheinigung (Strafverfahren) nach § 82 die 

GewO 1994 AZ: 3.1-197/00-B-6 vom 22.10.2009 
o Aufforderung zur Vorlage der Bescheinigung (Strafverfahren) nach § 82 die 

GewO 1994 AZ: 3.1-197/00-B-10 vom 24.02.2010 
o Aufforderung zur Vorlage der Bescheinigung (Strafverfahren) nach § 82 die 

GewO 1994 AZ: 3.1-197/00-B-11 vom 01.07.2010 
o Prüfbescheinigung gem. § 82b GewO 1994 vom 30.09.2010 
o Überprüfungsbefund gem. § 82b GewO 1994 vom 30.04.2011 
o Flüssiggasanlage - Erteilung der Genehmigung AZ: 3-3018/91-D vom 

22.01.1992 
o Flüssiggasanlage - Berufung durch Arbeitsinspektorat vom 28.02.1992 
o Flüssiggasanlage - Genehmigung der Änderung AZ: 3-3018/91-D vom 

26.08.1992 

• Diverse Pläne zu den Bescheiden 

• Einsicht Bauakt am 17.02.2026 und 27.02.2026 beim Bauamt der Gemeinde Neustift 

• Einsicht Gewerbeakt Bezirkshauptmannschaft Innsbruck am 23.04.2026 

• E-Mail-Kontakt mit dem Bauamt der Gemeinde Neustift 

• E-Mail-Kontakt mit der Buchhaltung der Gemeinde Neustift 
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• Flächenwidmungsplan Gemeinde Neustift im Stubaital - des Tiroler 
Informationssystems (Tiris) 

• Flächenwidmungsbestätigung - Portal Tirol 

• Gefahrenzonenplan - des Tiroler Informationssystems (Tiris) 

• Gefahrenzonenplan - eHORA des Bundesministerium für Land- und Forstwirtschaft, 
Regionen und Wasserwirtschaft (BML) 

• Grundbuchauszug EZ 1054 KG 81123 Neustift vom 19.11.2025 

• Immobilien-Preisspiegel 2023 

• Kaufpreiserhebungen Grundstücke in Neustift im Stubaital 

• Kaufpreiserhebungen Vergleichsobjekte in Neustift im Stubaital 

• Lageplan - des Tiroler Informationssystems (Tiris) 

• Leitungsauskünfte vom 26.01.2026 

• Mündliche Auskünfte bei der Befundaufnahme von den Anwesenden Personen 

• Orthofoto – des Tiroler Informationssystems (Tiris) 

• Plan Immissionen - des Tiroler Informationssystem (Tiris) 

• Plan Neigung Grundstück - des Tiroler Informationssystems (Tiris) 

• Pläne zu den jeweiligen Bescheiden 

• Rücksprache bei Sachverständigenkollegen und Immobilienmaklern 

• Solarpotenzial pro Jahr - tirolsolar.at 

• Sonnenscheindauer pro Monat - tirolsolar.at 

• Verdachtsflächenkataster – des Informationssystems des Umweltbund 
 
Der fertigende Sachverständige weist darauf hin, dass er auf die Richtigkeit der zur Verfügung 
gestellten Unterlagen und Informationen vertraut und dafür keine Haftung übernimmt. 
Mündliche Angaben werden dokumentiert und deren Richtigkeit angenommen. Der 
Sachverständige darf auf das Publizitätsprinzip des öffentlichen Grundbuches vertrauen und 
haftet nicht für unrichtige und unvollständige Angaben im Grundbuch. 
Der aktuelle Stand aus dem Tiroler Informationssystem muss nicht mit den aktuellen 
Gegebenheiten in der Natur übereinstimmen. Alle wertrelevanten Gegebenheiten wurden 
jedoch in der Bewertung berücksichtigt. Sämtliche Erhebungen aus dem Tiroler 
Informationssystem und aus dem Verdachtsflächenkataster erfolgten zwischen dem 
Bewertungsstichtag und der Fertigstellung des Gutachtens. 
 
Die erhobenen Unterlagen werden vom Sachverständigen archiviert und sind diesem 
Gutachten nicht vollständig beigelegt. 

1.9. GENAUIGKEITSANFORDERUNGEN UND HINWEISPFLICHT 

Im Hinblick auf die Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, 
insbesondere das Erfordernis auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das Ergebnis der 
Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe sein. Gemäß ÖNORM 
B1802-1, Pkt. 4.4, weist der unterfertigende Sachverständige darauf hin, dass der ermittelte 
Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei 
gleichbleibenden äußeren Umständen im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am 
Markt erzielbar ist. 

1.10. URHEBERRECHT 

Der fertigende Sachverständige hat an diesem Gutachten ein Urheberrecht. Das Gutachten 
wurde nur für den angegebenen Zweck erstellt. Vervielfältigungen und Veröffentlichungen 
bedürfen der Genehmigung des Verfassers. 
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1.11. HAFTUNG 

Die Wertermittlung wurde ausschließlich für den Auftraggeber erstellt. Haftungen des 
fertigenden Sachverständigen gegenüber Dritten sind ausgeschlossen. Der fertigende 
Sachverständige weist darauf hin, dass Haftungen ausschließlich bis zu dem in der 
Haftpflichtversicherung angeführten Betrag gedeckt sind. 

1.12. ERKLÄRUNG DES SACHVERSTÄNDIGEN 

Der fertigende Sachverständige erklärt sich fremd zu den Parteien und gibt in Erinnerung an 
seinen abgelegten Sachverständigeneid nachstehendes, nach bestem Wissen und Gewissen 
ausgearbeitetes Gutachten ab. 
 
Der fertigende Sachverständige durfte hinsichtlich der grundbücherlichen Eintragungen auf die 
Richtigkeit und Vollständigkeit des öffentlichen Grundbuchs im Sinne des Publizitätsprinzip 
vertrauen. 
 
Vom Sachverständigen kann keine Stellungnahme bezüglich der Grundgrenzen bzw. der 
Grenzabstände gegeben werden. Dazu ist ein Sachverständiger aus dem Vermessungswesen 
beizuziehen. 
 
Es wurden keine Baustoff- und Bauteileprüfungen sowie Bodenuntersuchungen 
vorgenommen, weiters keine Funktionsprüfungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen 
durchgeführt. Die ordnungsgemäße Funktion der beschriebenen Einrichtungen zur Ver- und 
Entsorgung wie Leitungen und dergleichen, wurde der Bewertung vorausgesetzt. Für eine 
diesbezügliche detaillierte Einschätzung muss ein Sachverständiger aus diesem Fachgebiet 
hinzugezogen werden. 
 
Mündliche Angaben vom Auftraggeber bzw. von den Parteien im Hinblick auf Mietverhältnisse 
etc. werden ins Gutachten aufgenommen und deren Richtigkeit unterstellt.  
 
Beurteilt werden können nur Gegebenheiten wie sie sich am Besichtigungstag darstellen. 
Unzulänglichkeiten, welche nur bei einem längeren Bewohnen des Objektes feststellbar sind, 
können ins Gutachten nicht einfließen. 
 
Bei einer Fülle von Objekten sind immer wieder Abweichungen von den genehmigten Plänen, 
von der Parifizierung usw. feststellbar. In den meisten Fällen sind solche Fehler aus der 
Vergangenheit sanierbar, die Kosten hierfür hängen jedoch ganz wesentlich vom 
Verhandlungsgeschick und der Vorgangsweise des jeweiligen Eigentümers ab, sodass die 
Kosten für solche Sanierungsarbeiten nur sehr schwer eingeschätzt werden können. Ein 
Abzug für diese Kosten durch den Sachverständigen ist nur als Richtwert zu betrachten und 
können sich diese ganz wesentlich nach oben oder unten verschieben. 
 
Auf nicht rechtskräftige Unterlagen wie Bebauungspläne etc. wird nicht eingegangen – 
Stichtagprinzip. 
 
Abschläge bei der Bewertung z.B. für verlorenen Bauaufwand, diverse Sanierungsarbeiten 
etc. beziehen sich auf die Gegebenheiten am freien Markt. Solche Abschläge müssen sich 
nicht mit tatsächlichen Sanierungskosten decken. Dies deshalb, weil am Immobilienmarkt 
immer wieder feststellbar ist, dass diverse Aufwendungen zur Sanierung bautechnischer oder 
rechtlicher Umstände etc. von der Käuferschicht ganz unterschiedlich gewertet werden. 
 
Bezüglich des Mietverhältnisses muss festgestellt werden, dass eine rechtliche Prüfung der 
Verträge durch einen Mietenspezialisten bzw. Rechtsanwalt nicht veranlasst wurde. Eine 
rechtliche Prüfung durch den fertigenden Sachverständigen kann mangels Kompetenz nicht  
 



23 E 4822/252s – Exekution Georg Danler  EZ 1054 81123 Neustift 

Gerichtssachverständiger – Christian Schlatter Seite 11 von 84 
 

erfolgen. Da vom fertigenden Sachverständigen immer wieder festgestellt wird, dass 
bestehende Mietverträge (schriftlich oder mündlich) von den Vertragspartnern angefochten 
werden und im Zuge von Mietenprozessen mitunter andere als die ursprünglich vereinbarten 
Mieten bzw. Befristungen im Nachhinein festgesetzt werden, wird dringend empfohlen,  
allfällige Mietverhältnisse vor dem Hintergrund der geltenden Gesetze (Mietrechtsgesetz etc.), 
von einem Juristen überprüfen zu lassen. 
 
Beim gegenständlichen Gutachten handelt es sich um ein Bewertungsgutachten. Auf 
bestehende bauliche Gebrechen sowie Bauschäden etc. sowie Kosten für die Behebung 
derselben kann hier nicht eingegangen werden. 
 
Im Hinblick auf allfällige behördliche Auflagen, wie z.B. fehlende Genehmigungen, Auflagen 
durch Arbeitsinspektorat, Gewerbebehörde, Brandschutz etc., ist vom jeweiligen 
Interessenten das Einvernehmen mit den entsprechenden Behörden herzustellen. 
 
Im Hinblick auf einen allfälligen Verkauf des Objektes wird ausdrücklich darauf hingewiesen, 
dass vom fertigenden Sachverständigen kein Energieausweis laut OIB-Richtlinie 6 erstellt 
wurde. Sollte die Liegenschaft verkauft werden, wird darauf hingewiesen, dass ein höchstens 
10 Jahre alter Energieausweis im Sinne des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes vorzulegen 
ist. Im Falle einer pflichtwidrigen Unterlassung der Vorlage eines Energieausweises normiert 
das Gesetz, dass eine dem Alter und der Art des Gebäudes entsprechende 
Gesamtenergieeffizienz als vereinbart gilt. 
 

Energieausweis gem. Energieausweis-Vorlage-Gesetz, BGBl. 27/2102 nicht vorhanden 

Heizwärmebedarf HWB Ref,SK in kWh/m²a unbekannt 

Gesamtenergieeffizienz-Faktor f GEE unbekannt 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



23 E 4822/252s – Exekution Georg Danler  EZ 1054 81123 Neustift 

Gerichtssachverständiger – Christian Schlatter Seite 12 von 84 
 

2. BEFUND UND BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT 

2.1. GRUNDBUCHSTAND VOM 19.11.2026 

2.1.1. GUTSBESTAND (A1-BLATT) 

 

2.1.2. DINGLICHE RECHTE (A2-BLATT) 

 

2.1.3. EIGENTUMSVERHÄLTNISSE (B-BLATT) 
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2.1.4. DINGLICHE LASTEN UND PFANDRECHTE (C-BLATT) 
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Das Grundstück Nr. 1496/5 mit einem Ausmaß von rd. 3.668 m² befindet sich nicht im 
Grenzkataster, was gleichsam bedeutet, dass die Grenzverläufe und Grundflächen als nicht 
rechtsverbindlich zu betrachten sind, weshalb der Bewertung die grundbücherlich 
ausgewiesene Fläche ohne Gewähr für deren vermessungstechnische Richtigkeit zugrunde 
gelegt wurde! 

2.1.5. RECHTE DER LIEGENSCHAFT GEM. GRUNDBUCH 

Laut aktuellem Grundbuchauszug, wurden für die  Liegenschaft EZ 1054 nachfolgende Rechte 
im Sinne von Dienstbarkeiten (A2-Blatt) eingeräumt: 
 

• A2-LNR 1 a 947/1978: 
o Recht der Benützung des Parkplatzes auf Gst 1484 in EZ 90094 für Gst 1496/5 

 
Die Eintragung geht auf den Kaufvertrag vom 14.03.1977 bzw. dessen Nachtrag vom 
28.02.1978 zurück. Darin wurde zusammengefasst nachfolgendes vereinbart: 
 
Herr Georg Danler räumt seinem Sohn Georg Danler, als Eigentümer des Kaufgrundstückes, 
das immerwährende und unentgeltliche Recht ein, einen 4 m breiten Grundstreifen der Gp. 
1484 entlang deren gesamter  Straßenfront zum öffentlichen Wege hin als Parkplatz zu 
benützen und wird hierzu festgehalten, dass zur Benützung dieses Parkplatzes die Gäste des 
am Kaufgrundstückes befindlichen Danlerhof berechtigt sind. Die Kosten der Errichtung und 
Erhaltung der Parkplatzfläche hat der Dienstbarkeitsberechtigte zu tragen, der auch auf seine 
Kosten eine geeignete Absperrung zur restlichen Gp. 1484 zu errichten hat. 
 
Ein entsprechender Dienstbarkeitsplan liegt der Urkunde nicht bei. Diese Eintragung kann bei 
der Bewertung unberücksichtigt bleiben. 
 
 

• A2-LNR 2 a 6984/1992: 
o Recht des Gehens und Fahrens auf Gst 1486/1 1487 in EZ 82 

 
Diese Eintragung geht auf den Dienstbarkeitsvertrag vom 29.04.1992 zurück. Darin wurde 
zusammengefasst nachfolgendes vereinbart: 
 
Herr Johann Georg Schönherr, als Eigentümer der Gste 1486/1 und 1487, räumt Herrn Georg 
Danler, im Eigentum der Liegenschaft EZ 1054 GB Neustift, das unentgeltliche Recht des 
Gehens und Fahrens auf einem 3 m breiten Streifen entlang der gesamten Ostgrenze der Gste 
1486/1 und 1487, angrenzend an den Oberberger Bach, zum Zweck der Errichtung, Erhaltung, 
Erneuerung und Instandhaltung des auf Gst 1489 geplanten Maschinenhauses zum Betrieb 
eines Kleinkraftwerkes, ein. Die Lage des dienenden Grundstreifens ist auf dem 
beigeschlossenen Lageplan grün schraffiert eingezeichnet. 
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DIENSTBARKEITSVERLAUF 

 

 
 
Diese Eintragung kann bei der Bewertung unberücksichtigt bleiben. 
 
 

• A2-LNR 3 a 11020/1992: 
o Recht des Gehens und Fahrens, der Errichtung, Wartung und Erhaltung des 

Maschinenhauses samt der darin sich befindlichen maschinellen Einrichtungen 
zur Erzeugung elektrischer Energie samt Auslaufgerinne und 
Beruhigungsbecken, des Abstellens von PKWs, der Errichtung und Erhaltung 
einer Druckrohrleitung sowie Energiefortleitung und Steuerkabel auf Gst 1489 
in EZ 177 für Gst 1496/5 

 
Diese Eintragung geht auf den Dienstbarkeitsvertrag vom 17.07.1992 zurück. Darin wurde 
zusammengefasst nachfolgendes vereinbart: 
 
Vinzenz Danler als Eigentümer des Gst 1489 in EZ 177 KG Neustift räumt für sich und seine 
Rechtsnachfolger Georg Danler diesem und dessen Rechtsnachfolger als Eigentümer des 
Grundstücks 1496/5 in EZ 1054 KG Neustift, nachstehende Dienstbarkeiten ein: 
 
a) Die Dienstbarkeit des Geh- und Fahrrechtes in einer Breite von 3 m und zwar auf der 
Uferkrone des Oberbergbaches. Diese Dienstbarkeit wird dem Berechtigten nur für Zwecke 
der Betreuung, Erhaltung und Wartung des Maschinenhauses samt maschineller 
Einrichtungen, des Beruhigungsbeckens und des Auslaufgerinnes eingeräumt. Georg Danler  
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verpflichtet sich auf seine Kosten den Dienstbarkeitsweg zu erhalten, wobei dieser Weg als 
Feldweg ungeschottert auszugestalten ist. 
 
b) Die Dienstbarkeit der Errichtung, Wartung und Erhaltung des Maschinenhauses samt der 
darin sich befindlichen maschinellen Einrichtungen zur Erzeugung elektrischer Energie samt 
Auslaufgerinne und Beruhigungsbecken, wobei die Situierung dieser Baulichkeiten im 
nordöstlichen Bereich des Grundstückes zu erfolgen hat. Weiters die Dienstbarkeit des 
Abstellens von PKW's, wobei die Situierung dieser Dienstbarkeit angrenzend an das 
Maschinenhaus im südlichen Bereich des Grundstückes erfolgt und die Abstellfläche für 
PKW's in der Gesamtfläche von 100 m² inkludiert ist. 
 
c) Zwischen den Vertragsteilen ist beabsichtigt, dass das Maschinenhaus samt der 
maschinellen Einrichtungen, des Beruhigungsbeckens und des Auslaufgerinnes direkt 
Richtung Norden an den Dienstbarkeitsweg angrenzt. Sollte jedoch zwischen dem 
Dienstbarkeitsweg in einer Breite von 3 m und dem Maschinenhaus eine Restfläche 
verbleiben, räumt der Dienstbarkeitsgeber dem Dienstbarkeitsnehmer auf dieser Restfläche 
zwischen dem Dienstbarkeitsweg und dem Maschinenhaus in der gesamten Länge der 
Baulichkeiten des Maschinenhauses die Dienstbarkeit des Geh- und Fahrrechtes ein. 
 
d) Die Dienstbarkeit der Errichtung und Erhaltung einer Druckrohrleitung sowie  
Energiefortleitung und Steuerkabel vom Maschinenhaus Richtung Westen in einer Länge von 
rd. 30 m. 
 
Zwischen den Vertragsteilen wird vereinbart, dass sämtliche Dienstbarkeiten für die Dauer des 
Bestandes des Maschinenhauses samt maschineller Einrichtungen, des Beruhigungsbeckens 
und des Auslaufgerinnes bzw. für einen Zeitraum eingeräumt wird, der ab rechtskräftigen 
Erlöschen des Wasserrechtes noch 10 Jahre als vereinbart gilt. 
 
Nach Erlöschen der Dienstbarkeit bzw. nach Beendigung des Dienstbarkeitsvertrages hat der 
Dienstbarkeitsgeber die Wahlmöglichkeit, entweder vom Dienstbarkeitsnehmer die Entfernung 
sämtlicher von diesem errichteten Baulichkeiten und sämtlicher maschineller Einrichtungen 
auf dessen Kosten zu verlangen, oder die errichteten Baulichkeiten zum Zeitwert abzulösen. 
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DIENSTBARKEITSVERLAUF 

 

 
 
Diese Eintragung bleibt bei der Bewertung unberücksichtigt. 

 
 

• A2-LNR 5 a 13500/2005: 
o Miteigentumsrecht zu 1/18 an EZ 293 

 
Hierauf wird nicht weiter eingegangen, da es nicht direkt die bewertungsgegenständliche 
Liegenschaft betrifft. 

2.1.6. LASTEN DER LIEGENSCHAFT GEM. GRUNDBUCH 

Laut aktuellem Grundbuchauszug, wurden auf der Liegenschaft EZ 1054 nachfolgende 
Belastungen im Sinne von Dienstbarkeiten (C-Lastenblatt) eingeräumt: 
 

• C-LNR 1 a 947/1978: 
o DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens gem Pkt VII Kaufvertrag 1978-02-

28 auf Gst 1496/5 für Gst 1497/1 in EZ 90094 
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Die Eintragung geht auf den Kaufvertrag vom 14.03.1977 bzw. dessen Nachtrag vom 
28.02.1978 zurück. Darin wurde zusammengefasst nachfolgendes vereinbart: 
 
Georg Danler  räumt hiermit als Eigentümer des Kaufgrundstückes seinem Vater Georg Danler 
als Eigentümer der Gp. 1496/1 und 1497/1 das immerwährende und unentgeltliche Recht des 
Gehens und Fahrens mit Fahrzeugen aller Art und zu jeder Zeit über einen 5 m breiten 
Grundstreifen an der Nordostgrenze des Kaufgrundstückes ein. Festgestellt wird, dass auch 
allenfalls in Zukunft durch Unterteilung der berechtigten Grundparzellen neu entstehende 
Grundparzellen dienstbarkeitsberechtigt sind. Die Kosten der Wegerrichtung und 
Wegerhaltung haben die Dienstbarkeitsverpflichteten zu tragen. 
 
Im Nachtrag wird dezidiert festgehalten, dass sich das eingeräumte Geh- und Fahrrecht auf 
einen 5 m breiten Grundstreifen entlang der Nordostgrenze der Grundparzelle 1496/5 bezieht. 
 
Diese Eintragung schränkt die Nutzbarkeit der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft 
entsprechend ein und ist im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung gesondert als 
wertmindernde Eigenschaft (bei der Ableitung des Bodenwertes) zu berücksichtigen. 
 
 

• C-LNR 14 a 1139/1992: 
o Vorkaufsrecht gemäß. IV Erbübereinkommen 1990-05-15 für Gleirscher 

Eduard geb 1946-03-05 hinsichtlich des Miteigentums A2-LNR 5 
 
Die Eintragung geht auf das Abhandlungsprotokoll vom 15.05.1990 zurück. Auf das 
Vorkaufsrecht wird hier nicht weiter eingegangen! Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung 
orientiert sich der fertigende Sachverständige an den Erkenntnissen (Entscheidungen) des 
OGH (Rechtssatz RS0120967; Urteil 5 Ob 71/06m v. 30.05.2006 sowie 8 Ob 40/21x v. 
25.05.2022), und den einschlägigen Kommentaren dazu, wonach diese Entscheidung auch im 
Exekutionsverfahren anzuwenden ist. Aus diesem Grund wird in der vorliegenden 
Wertermittlung davon ausgegangen, dass die Vorkaufsrechte im Zuge der Versteigerung zu 
löschen sind und nicht auf einen potenziellen Ersteher übergehen. 
 
Gemäß § 1076 ABGB hat das Vorkaufsrecht im Falle einer gerichtlichen Feilbietung der mit 
diesem recht belastenden Sache keine andere Wirkung, als dass der in den öffentlichen 
Büchern einverleibte Berechtigte zur Feilbietung vorgeladen werden muss. Somit ist diesem 
keine gesonderte Relevanz beizumessen. 
 
 
Die durch Pfandrechte gesicherten Schuldverhältnisse sind dem Grundbuchauszug zu 
entnehmen und werden in diesem Wertgutachten nicht berücksichtigt. Es wird in diesem 
Wertgutachten davon ausgegangen, dass diese beim Verkauf gelöscht, oder durch 
Reduzierung des Kaufpreises bzw. bei Beleihungen/Belehnungen berücksichtigt werden. Die 
Bewertung der Liegenschaft erfolgt daher geldlastenfrei. 

2.1.7. AUSSERBÜCHERLICHE LASTEN UND BESCHRÄNKUNGEN 

Dem fertigenden Sachverständigen wurden am Besichtigungstermin keine weiteren Lasten 
und Beschränkungen angegeben. Eine über den Umfang des gerichtlichen 
Bewertungsauftrages hinausgehende technische, rechtliche oder wirtschaftliche Detailprüfung 
wurde vom fertigenden Sachverständigen nicht vorgenommen. 

2.1.8. DENKMALSCHUTZ 

Das Objekt befindet sich nicht in der Denkmalliste gem. § 3 DMSG. Denkmalschutzrechtliche 
Einschränkungen wurden daher bei der Wertermittlung nicht berücksichtigt. 
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2.1.9. FREIZEITWOHNSITZ 

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft bzw. die Wohnung befindet sich nicht im 
Freizeitwohnsitzverzeichnis und liegt auch keine baurechtliche Genehmigung des Gebäudes 
zur Freizeitwohnsitznutzung vor. 

2.1.10. OFFENE FORDERUNGEN 

Gemäß E-Mail-Auskunft vom 16.04.2026 der Gemeinde Neustift, bestehen offene 
Forderungen zum 16.04.2026 die Liegenschaft betreffend in Höhe von € 14.629,76. Eine 
nochmalige Nachfrage zu einem späteren Zeitpunkt hat nicht stattgefunden. 
 
Im Rahmen der vorliegenden Bewertung wird davon ausgegangen, dass diese Forderungen, 
wie in derartigen Fällen üblich, angemeldet und im Zuge des Exekutionsverfahrens bedient 
werden und sodann keine offenen mit dem Objekt verbundenen Forderungen verbleiben, 
welche auf einen potenziellen Ersteher übergehen. Sollten sich jedoch andere Anhaltspunkte 
ergeben resp. sich dies anders darstellen , wäre das Ergebnis der vorliegenden Wertermittlung 
gegebenenfalls dahingehend anzupassen. 

2.2. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTÜCKS 

Auf dem Grundstück mit der Nummer 1496/5 im Gesamtausmaß von rd. 3.668 m² und der 
Anschrift 6167 Neustift, Mühlenweg 39, befindet sich ein 4****-Ferienhotel. Das Grundstück 
grenzt allseits an Fremdgrundstücke. Die Freilandgrundstücke im Norden sind zum Teil 
bebaut. Im Süden befindet sich ebenfalls ein Freilandgrundstück, welches unbebaut ist. Von 
diesem ist jedoch ein Teilbereich im örtlichen Raumordnungskonzept mit einer Festlegung für 
vorwiegend touristischer Nutzung ausgewiesen. Die Grundstücke im Osten und Westen sind 
bebaut. Diesbezüglich ist festzuhalten, dass sich die Grundstücke im Norden, Süden und 
Westen im Eigentum vom Schuldner befinden. 

2.2.1. LAGE 

Die Liegenschaft EZ 1054 KG 81123 Neustift befindet sich etwas abseits und in westlicher 
Peripherie vom Gemeindezentrum der Gemeinde Neustift im Stubaital. Die Gemeinde Neustift 
zählt zum politischen Bezirk Innsbruck-Land und befindet sich gemeinsam mit den Gemeinden 
Fulpmes, Mieders, Schönberg und Telfes im Stubaital. Das Stubaital ist das größte Seitental 
des Wipptals. Als Leitbetrieb ist hier der Stubaier Gletscher zu nennen. Im Ort selbst findet 
man das Skigebiet "Elfer". Dieses ist als Touren-, Rodel- und Wandergebiet bekannt. Folglich 
ist auch die Gemeinde Neustift stark vom Sommer- als auch vom Wintertourismus geprägt. 
Die Gemeinde zählt mit rd. 1,3 Millionen Nächtigungen zu den nächtigungsstarken Regionen 
in Tirol. Das Gemeindegebiet erstreckt sich auf einer Fläche von rd. 249 km², womit sie 
flächenmäßig die drittgrößte Gemeinde Tirols ist. 
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LAGEPLAN 

 

 
Mit Stand vom 01. Jänner 2026 hat die Gemeinde Neustift im Stubaital 5.016 Hauptwohnsitze 
und 1.051 Nebenwohnsitze mit 2.235 Haushalten. 
 
Quelle: neustift-stubaital.gv.at / tiris 
 

LAGE IN DER GEMEINDE 

 

 
Quelle: tiris 
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LAGE IM BEZIRK 

 

 
Quelle: tiris 
 

LAGE IM BUNDESLAND 

 

 
Quelle: tiris 
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2.2.2. LAGEBEURTEILUNG 

Die Lage der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft kann aufgrund der dargestellten 
Lagesituation wie folgt zusammengefasst werden: 
 

 sehr gut gut mittel- 
mäßig 

unterdurch- 
schnittlich 

schlecht 

Überregionale Anbindung  x    

Erreichbarkeit für Individualverkehr x     

Erreichbarkeit mit öffentl. Verkehr  x    

Parkmöglichkeiten x     

Infrastruktur  x    

Nähe zum Ortszentrum   x   

Immissionsbelastung x     

Standortimage  x    

Eignung für derzeitige Nutzung  x    

Beurteilung  x    

 
Bezogen auf die auch einem Dritten zu unterstellende Nutzung der Liegenschaft als 
Hotelbetrieb, kann die Lage innerhalb der Gemeinde Neustift im Stubaital als gut bezeichnet 
werden. 

2.2.3. UMGEBUNGSBEBAUUNG 

Die Umgebung ist überwiegend mit touristisch genutzten Gebäuden bebaut. Dabei handelt es 
sich um Hotel- sowie Gastronomiebetriebe, Appartementhäuser, Pensionen und Geschäfte. 
Des Weiteren befindet sich in Milders ein kleiner Tellerlift mit Übungshang. 

2.2.4. VERKEHRSVERHÄLTNISSE 

Es gibt mehrere Zufahrten zu der Liegenschaft. Die wohl einfachste ist jene über die L-232 
Ranalter Straße kommend. Von dieser zweigt man Richtung Norden ab und folgt im Anschluss 
der gemeindeeigenen Franz-Senn-Straße in Richtung Nordosten. Dieser folgt man auf einer 
Länge von rd. 1,0 Kilometer bis nach Milders, wo man nach Nordwesten hin abzweigt und 
nach rd. 400 Meter die Liegenschaft erreicht. Somit ist die Liegenschaft über öffentliche und 
asphaltierte Straßen mit Fahrzeugen aller Art sehr gut erreichbar. 
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VERKEHRSANBINDUNG 

 

 
Quelle: tiris 

2.2.5. INFRASTRUKTUR 

Die kürzeste Entfernung bis zum Gemeindeamt Neustift beträgt rd. 3,0 Kilometer und ist schon 
als weit und nicht mehr fußläufig zu bezeichnen. Im Ort selbst befinden sich die 
infrastrukturellen Einrichtungen des täglichen Bedarfs wie z.B. Arzt, Apotheke, 
Kinderbetreuungseinrichtungen, Schulen, Geschäfte, Banken, Restaurants etc. 
 

ENTFERNUNGEN CIRCA ANGABEN 

 
Apotheke  rd. 2,5 km 

Praktischer Arzt  rd. 2,0 km 

Autobahnanschluss A13 Brennerautobahn rd.  14 km 

BH Innsbruck-Land  rd.  27 km 

Bushaltestelle  rd. 0,4 km 

Gemeindeamt Neustift  rd. 3,0 km 

Kindergarten  rd. 2,5 km 

Lebensmittelgeschäft  rd. 0,5 km 

Mittelschule  rd. 6,0 km 

Nächster Flughafen Innsbruck (INN) rd.  28 km 

Volksschule (Krößbach)  rd. 3,0 km 
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INFRASTRUKTUR 

 

 
Quelle: tiris 
 

 
Quelle: ImmonetZT 

2.2.6. SOLARPOTENZIAL DER LIEGENSCHAFT 

Jährlich weist die Liegenschaft ein Solarpotenzial von bis zu rd. 1.100 kWh pro m² auf, was 
als Durchschnitt zu bezeichnen ist. 
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SOLARSTRAHLUNG STANDORT 

 

 
Quelle: tiris 

2.2.7. SONNENSCHEINDAUER DER LIEGENSCHAFT 

Nachfolgende Grafik zeigt, dass die Sonnenscheindauer der bewertungsgegenständlichen 
Liegenschaft in den Wintermonaten (November bis März) bei rd. 3,0 bis zu rd. 5,5 
Sonnenstunden liegt. In den Frühlings-, Sommer- und Herbstmonaten liegt die 
Besonnungsdauer bei minimal rd. 5,0 bis zu einem Höchstwert von rd. 6,0 Stunden pro Tag. 
 

SONNENSCHEINDAUER STANDORT 

 

 
Quelle: geoland.at - Sonnenscheindauer pro Tag im Monatsmittel (Abfragehöhe 2m) 



23 E 4822/252s – Exekution Georg Danler  EZ 1054 81123 Neustift 

Gerichtssachverständiger – Christian Schlatter Seite 31 von 84 
 

2.2.8. MAßE UND GRUNDSTÜCKSFORM 

Das Grundstück im Gesamtausmaß von  rd. 3.668 m² hat eine längliche Grundstücksform mit 
einem lediglich im südlichen Bereich geradlinigen Grenzverlauf. Ansonsten ist das Grundstück 
unregelmäßig zugeschnitten. Die durchschnittlichen Ausmaße können wie folgt angegeben 
werden: 
 
Richtung West - Ost ca. 83,50 m 
Richtung Nord - Süd ca. 46,90 m 
 

MAßE UND GRUNDSTÜCKSFORM 

 

 
Quelle: tiris 
 
Das Grundstück liegt auf einer Seehöhe von ca. 1.044 m. 

2.2.9. NEIGUNG GRUNDSTÜCK  

NEIGUNG GRUNDSTÜCK 

 

 
Quelle: tiris 
 
Die Grundstücksparzelle weist ein minimales Nord-Süd-Gefälle auf. 
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2.2.10. FLÄCHENWIDMUNG UND BEBAUUNGSMÖGLICHKEIT 

Im Flächenwidmungsplan der Gemeinde Neustift im Stubaital ist das Grundstück Gp. 1496/5 
zur Gänze als Tourismusgebiet gem. § 40 (4) TROG 2016 ausgewiesen. Neben den im 
gemischten Wohngebiet zulässigen Gebäuden (z.B. Gast- und Beherbergungsbetriebe bis 40 
Betten, Gebäude für Kleinbetriebe,...) dürfen hier Gebäude für Betriebe und Einrichtungen des 
Tourismus errichtet werden. 

 
FLÄCHENWIDMUNG 

 

 
Quelle: tiris 
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WIDMUNGSBESTÄTIGUNG 

 

 
Quelle: Portal Tirol - eFWP 

2.2.11. GEFAHRENZONENPLAN 

Der Gefahrenzonenplan wird für alle Gemeinden Österreichs erstellt und ist ein 
flächendeckendes Gutachten über Gefährdungen und Umwelteinflüsse des betreffenden 
Grundstückes. Er dient als Grundlage für die Raumplanung und das Bau- und 
Sicherheitswesen. Auf Basis des Gefahrenzonenplanes werden die Gefahren und Risiken 
gemäß den gesetzlichen Bestimmungen in verschiedenen Bereichen dargestellt und dient 
dieser damit auch in diesen Bereichen als Grundlage für die Maßnahmenplanung. Treten 
Änderungen in den Grundlagen oder in deren Bewertung ein, passen die Dienststellen den 
Gefahrenzonenplan den geänderten Verhältnissen an. In den Gefahrenzonenkarten erfolgt 
eine nachvollziehbare Abgrenzung der Gefahrenzonen aufgrund definierter Kriterien 
gegliedert in Bemessungsereignis und häufiges Ereignis. 

a. Die Rote Gefahrenzone 
umfasst jene Flächen, die durch Wildbäche oder Lawinen derart gefährdet sind, dass ihre 
ständige Benützung für Siedlungs- und Verkehrszwecke wegen der voraussichtlichen 
Schadenswirkungen des Bemessungsereignisses oder der Häufigkeit der Gefährdung nicht 
oder nur mit unverhältnismäßig hohem Aufwand möglich ist. In roten Gefahrenzonen bestehen 
regelmäßig erhebliche baurechtliche Einschränkungen bis hin zu faktischen Bauverboten für 
Neuerrichtungen. Ausnahmen sind nur bei Modernisierungen bestehender Gebäude möglich, 
wenn damit eine Erhöhung der Sicherheit verbunden ist. Dazu bedarf es eines Antrags, der 
über die zuständige Gebietsbauleitung an das "Bundesministerium für Land- und 
Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft (BMLFUW)" gestellt werden kann. 
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b. Die Gelbe Gefahrenzone 
umfasst alle übrigen durch Wildbäche oder Lawinen gefährdeten Flächen, deren ständige 
Benützung für Siedlungs- oder Verkehrszwecke infolge dieser Gefährdung beeinträchtigt ist. 
Eine Bebauung in Gelben Gefahrenzonen ist unter Einhaltung von Auflagen, die im Rahmen 
eines Einzelgutachtens der zuständigen Gebietsleitung im Bauverfahren vorgeschrieben 
werden, möglich. 

c. Die Blauen Vorbehaltsflächen 
sind Bereiche, die für die Durchführung von technischen oder forstlich-biologischen 
Maßnahmen sowie für die Aufrechterhaltung der Funktion dieser Maßnahmen benötigt 
werden, oder zur Sicherstellung einer Schutzfunktion, oder eines Verbauungserfolges einer 
besonderen Art der Bewirtschaftung bedürfen. 

d. Die Braunen Hinweisbereiche 
sind jene Bereiche, die vermutlich anderen als von Wildbächen und Lawinen hervorgerufenen 
Naturgefahren, wie Steinschlag oder nicht im Zusammenhang mit Wildbächen oder Lawinen 
stehenden Rutschungen, ausgesetzt sind. 

e. Die Violetten Hinweisbereiche 
sind Bereiche, deren Schutzfunktion von der Erhaltung der Beschaffenheit des Bodens oder 
Geländes abhängt. 
 
Auch für die Gemeinde Neustift im Stubaital ist im elektronischen Informationssystem "tiris" 
des Landes Tirol ein Gefahrenzonenplan vorhanden. Gemäß diesem Gefahrenzonenplan liegt 
das Grundstück Nr. 1496/5 in keiner Gefahrenzone. 
 

GEFAHRENZONENPLAN (WLV) 

 

 
Quelle: tiris 
 
Auch bei einer zusätzlichen Abfrage bei eHORA - bereitgestellt vom „Bundesministerium für 
Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft 
(BMLUK)", kam ein negatives Ergebnis in Bezug auf mögliche Überflutungen hervor. 
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GEFAHRENZONENPLAN (BMLUK) 

 

 
Quelle: tiris 

2.2.12. IMMISSIONEN 

Es sind keine Immissionen durch Umgebungslärm bekannt. 

 
STRASSENLÄRM 

 

 
Quelle: tiris 
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Quelle: ImmonetZT 

2.2.13. LEITUNGSAUSKUNFT 

Gemäß Leitungsauskunft der TINETZ vom 26.01.2026, verlaufen Erdkabel (Hochspannung > 
1000 V und Niederspannung < 1000 V) innerhalb der vorbeiführenden Gemeindestraße. Das 
Gebäude verfügt über ein eigenes Kraftwerk (vgl. oben Dienstbarkeiten). 
 

LEITUNGSAUSKUNFT TINETZ 

 

 
Quelle: Tinetz 
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LEITUNGSAUSKUNFT TIGAS 

 
Gemäß Leitungsauskunft der TIGAS vom 26.01.2026 kam eine Leermeldung. 

2.2.14. AUFSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG 

Trinkwasserversorgung - öffentliches Netz 
Elektrischer Strom - Kraftwerk 
Abwasserentsorgung - öffentlicher Kanal 

2.2.15. BODENBESCHAFFENHEIT 

Bodenuntersuchungen liegen keine vor. Zur Verifizierung und zur Abwägung des tatsächlichen 
Bodenrisikos müssten entsprechende Untersuchungen durchgeführt werden. 

2.2.16. BODENKONTAMINIERUNG 

Bezüglich einer allfälligen Kontaminierung können vom unterzeichneten Sachverständigen 
keine Aussagen getroffen werden. Mangels konkreter Verdachtsmomente sowie mangels 
vorliegender Untersuchungsbefunde wurde der Bewertung die Annahme zugrunde gelegt, 
dass keine wertrelevanten Kontaminierungen der bewertungsgegenständlichen Grundparzelle 
vorliegen. 
 

KONTAMINIERUNG 

 

 
Quelle: Altlastenportal 
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2.2.17. NACHVERDICHTUNGSPOTENZIAL 

Aus sachverständiger Sicht erscheint die bestehende Bebauung wirtschaftlich weitgehend 
amortisiert, sodass aus Marktteilnehmersicht eine Neubebauung bzw. umfassende 
Revitalisierung als naheliegendes Szenario anzusehen ist. 

2.2.18. RESÜMEE 

Es handelt sich hier um ein unregelmäßig geschnittenes Baugrundstück, welches mit einem 
4****-Ferienhotel bebaut ist. Die Lage innerhalb der Gemeinde Neustift im Stubaital ist als gut, 
jedoch abseits vom Ortskern zu bezeichnen. 

2.3. BESCHREIBUNG DES OBJEKTES BZW. DER BAULICHEN ANLAGEN 

2.3.1. ALLGEMEINE BESCHREIBUNG 

Im Bauakt der Gemeinde Neustift im Stubaital sind mehrere Unterlagen, Schreiben sowie 
Bescheide mit den dazugehörigen Plänen udgl. abgelegt (vgl. dazu oben). 

2.3.2. BAURECHTLICHE BEMERKUNGEN 

Auf dem Luftbild von "tiris" ist ersichtlich, dass nordseitig der öffentliche Weg (Mühlenweg) 
überbaut wurde und somit die Grundgrenzen in der derzeitigen Konstellation nicht stimmen. 
In den ausgehobenen Bescheiden ist dafür keine Genehmigung zu entnehmen. 
 

ÜBERBAUUNG 

 

 
Quelle: tiris 
 
Aus sachverständiger Sicht kann nicht unterstellt werden, dass eine nachträgliche 
baurechtliche Konsensherstellung ohne weiteres möglich ist, da es dafür auch der 
Zustimmung der Gemeinde Neustift bedarf sowie ggf. Nachbarrechte betroffen sind. 
Entsprechend wird dieser Umstand wertmindernd berücksichtigt. 
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Entsprechend der Tatsache, dass der zum Wertermittlungsstichtag vorgefundene 
Gebäudezustand weitestgehend am Ende seiner wirtschaftlichen und teils auch am Ende 
seiner technischen Nutzungsdauer angelangt ist, somit eine Nachnutzung in Form einer 
Neubebauung nach Abriss als vordringliche Variante potenzieller Interessenten anzunehmen 
ist, setzt der fertigende Sachverständige die formelle und materielle Legalität der weiteren 
baulichen Anlagen voraus. 

2.3.3. OBJEKTBESCHREIBUNG 

Auf dem Grundstück 1496/5 befindet das 4****-Ferienhotel "Almhof" mit 38 Gästezimmern, 
diverse Gasträume/Aufenthaltsbereiche, Wellnessbereich, Kellerbar sowie Restaurant mit 
Küche. Das Hotel wurde in mehreren Baustufen errichtet, was letztendlich zu einer 
inneffizienten Flächengestaltung, welche bei einer gesamthaften Bauführung gegeben 
gewesen wäre, geführt hat und in der Folge vermutlich auch Kostenersparnisse ergeben hätte. 
Ein erster Bescheid stammt vom 12.11.1959, mit welchem der Um- und Aufbau am 
bestehenden Wohnhaus genehmigt wurde. Über die Jahre wurde das Gebäude sukzessive 
erweitert und schließlich bis zum heutigen Hotel umgebaut. 
 
Nachfolgend die jeweiligen Baugenehmigungen in zeitlicher Abfolge: 
 

• Bescheid Gemeinde Neustift AZ: 153-9 vom 12.11.1959: 
o Anbau eines Speisesaales (ebenerdig) ohne Unterkellerung. 

 

• Bescheid Gemeinde Neustift AZ: Nr. HS. 151 vom 07.12.1972 
o Anbau eines Speisesaales  (ebenerdig), ohne Unterkellerung an das 

bestehende Pensionsgebäude. 
 

• Bescheid Gemeinde Neustift AZ: Bauakt Hs. Nr. 15 vom 19.04.1978 
o Erweiterung und Anbau an das bestehende Gasthaus in Neustift in Form von:  
o Herstellung eines Hallenbades mit Komfortzimmer in den zwei 

Obergeschossen auf der Nordostseite. 
o Anbau des landwirtschaftlichen Gebäudeteiles des bestehenden Haupthauses 

auf der Nordwestseite mit Erdgeschoss und zwei Obergeschossen - das 
vorhandene Satteldach wird weitergeführt. 

o Das bestehende Hauptgebäude wird nach Südosten ca. 4,6 m verlängert und 
unterkellert. 

o Der bestehende Anbau südwestseitig wird mit zwei Obergeschossen und 
Dachausbauten aufgestockt und mit einem Satteldach abgedacht. 

o Durch diese Erweiterungen wurden gemäß Bescheid folgende Räumlichkeiten 
geschaffen: neue Küche, Speisesäle vergrößert, Hallenbad mit Sauna, 
Aufenthaltsräume für Gäste, Besserung der Zimmer und Schaffung einiger 
Komfortappartements. Das Hallenbad wurde bis zum heutigen Tag nicht 
ausgeführt und verfügt die Liegenschaft somit auch über kein Derartiges (vgl. 
nachfolgend). 

 

• Bescheid Gemeinde Neustift AZ: Hs. Nr. 151 vom 17.03.1983 
o Dabei wurde der südöstliche Erweiterungsbau unter Einbeziehung des 

Altbestandes zur Gänze mit einem einheitlichen Satteldach abgedacht. Durch 
die gewonnene Firsthöhe war der Ausbau eines zusätzlichen Dachgeschosses 
möglich. Im Zuge dieser Neugestaltung wurde das Hauptstiegenhaus im 
Altbestand vergrößert. In den Obergeschossen und im Dachgeschoss wurden 
insgesamt 19 neue Zimmer sowie eine Privatwohnung geschaffen. Gleichzeitig 
wurde auf Höhe des Erdgeschosses die Hotelhalle und 
Restauranträumlichkeiten ausgebaut sowie ein zweiter Ausgang als Fluchtweg  
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geschaffen. In diesen Bescheid wurde auch festgehalten, dass  von der 
Ausführung eines Schwimmbades Abstand genommen wird. 

 

• Bescheid Gemeinde Neustift AZ: Hs. Nr. 151 vom 16.06.1986 
o Neubau eines Blockhauses als Lager für Geräte- und Gartenmöbel 

 

• Bescheid Gemeinde Neustift AZ: BA. Hs. 151-93/1 vom 21.02.1994 
o Überdachung Eingang beim Hotel Almhof 

 

• Bescheid Gemeinde Neustift AZ: Bauakt Hs. 151 vom 04.10.1994 
o Errichtung- und Betriebsbewilligung einer Aufzugsanlage 

 
Den Bescheiden folgend kann also festgehalten werden, dass der letzte große Zu- und 
Umbau, welcher auch maßgeblich für das heutige Erscheinungsbild des Hotels ist, im 
Jahr 1983 stattgefunden hat. 
 

DERZEITIGES ERSCHEINUNGSBILD 

 

 
 
 

UNTERGESCHOSS 1 UND 2 

 
Im Untergeschoss 2 befindet sich der Technikraum für den Whirlpool. Dieser ist aber nicht 
mehr aktiv und die Technik entsprechend veraltet. Auf Höhe des Untergeschoss 1 sind der 
"Wellnessbereich" mit Sauna, Dampfbad, Nasszellen, Infrarotkabinen, der ursprüngliche 
Whirlpool, welcher nicht mehr aktiv ist, Liegen, WC´s, Allgemeingänge, Kellerräume sowie die 
Kellerbar untergebracht. Des Weiteren befindet sich hier ein Technikraum, der nur von 
außerhalb ostseitig über eine Stahlbetontreppe zugänglich ist. 
 
Die bauliche Ausführung (z.B. Teppichboden im Wellnessbereich) sowie die Gestaltung 
entsprechen insgesamt nicht mehr dem heutigen Standard vergleichbar 4****-Ferienhotels. 
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ERDGESCHOSS 

 
Auf dieser Ebene befinden sich die Parkplätze für das Hotel. Ebenerdig sind vom Freien 
zugänglich die Rezeption mit einem kleinen Büro, das Restaurant mit angeschlossener Küche,  
 
Speisesäle mit Buffetbereich und mehrere Stuben im traditionellen Stil, WC-Einheiten, Lager 
und Technikräume sowie Bügelraum und Schuhraum. Im Restaurant stehen je nach 
Bestuhlung 80 - 90 Sitzplätze zur Verfügung. 
 
 

1. OBERGESCHOSS 

 
Neben den obligatorischen Erschließungswegen befinden sich hier Personalzimmer, 
Gästezimmer (11 Stk.) sowie die Privatwohnung der Eigentümerfamilie. Die Zimmer verfügen 
über Holzbalkone. Des Weiteren sind hier Wäsche- und Putzkammern vorhanden. 
 
 

2. OBERGESCHOSS 

 
In diesem Stockwerk befinden sich ausschließlich Gästezimmer (16 Stk.) sowie Wäsche- und 
Putzkammer. Die Gästezimmer verfügen über Balkone. 
 
 

DACHGESCHOSS 

 
Hier befinden sich Gästezimmer (9 Stk.) sowie Dachräume und ein Technikraum. Das 
Dachgeschoss des nordostseitigen Zubaus aus dem Jahr 1978 ist nicht ausgebaut. Dadurch 
ist dieses Stockwerke auch nicht zur Gänze miteinander verbunden. Die Gästezimmer 
verfügen über Balkone. 
 
 
Untergeschoss bis Dachgeschoss sind über ein zentrales Treppenhaus und einen Personenlift 
miteinander verbunden - dies allerdings nur beim letztdurchgeführten Zubau. Es gibt noch zwei 
weitere Treppenhäuser. Schlussendlich sind die Geschoße mittels Verbindungsgängen 
miteinander verbunden, jedoch nicht in allen Teilen barrierefrei. 
 
Das Hotel verfügt über ein hauseigenes Kleinkraftwerk für die Stromproduktion. 
 
 

ZIMMERPLAN 

 

STOCKWERK ZIMMERNUMMER ZIMMERGRÖSSE 

1 101 Doppelzimmer 

1 102 Doppelzimmer 

1 103 Doppelzimmer 

1 104 Doppelzimmer 

1 105 Doppelzimmer 

1 106 Einzelzimmer 

1 107 Einzelzimmer 

1 108 Doppelzimmer 

1 114 Doppelzimmer 

1 115 Doppelzimmer 

1 116 Doppelzimmer 

 



23 E 4822/252s – Exekution Georg Danler  EZ 1054 81123 Neustift 

Gerichtssachverständiger – Christian Schlatter Seite 42 von 84 
 

STOCKWERK ZIMMERNUMMER ZIMMERGRÖSSE 

2 202 Doppelzimmer 

2 203 Doppelzimmer 

2 204 Doppelzimmer 

2 205 Doppelzimmer 

2 206 Doppelzimmer 

2 207 Doppelzimmer 

2 208 Doppelzimmer 

2 209 Einzelzimmer 

2 210 Doppelzimmer 

2 211 Doppelzimmer 

2 212 Doppelzimmer 

2 214 Doppelzimmer 

2 215 Doppelzimmer 

2 216 Doppelzimmer 

2 217 Doppelzimmer 

2 218 Doppelzimmer 

2 219 Doppelzimmer 

 

STOCKWERK ZIMMERNUMMER ZIMMERGRÖSSE 

3 301 Doppelzimmer 

3 302 Doppelzimmer 

3 303 Doppelzimmer 

3 304 Doppelzimmer 

3 305 Einzelzimmer 

3 306 Doppelzimmer 

3 307 Appartement 

3 308 Appartement 

3 309 Appartement 

 
Die Zimmer sind zum Teil mit Duschen bzw. mit Badewannen und Duschwänden ausgestattet. 
 
 

AUSSENBEREICH / AUSSENANLAGE 

 
Im Außenbereich befindet sich südseitige eine Terrasse und im Untergeschoss vor dem 
Wellnessbereich eine Grünfläche. Die restlichen Freiflächen sind zum überwiegenden Teil 
asphaltiert und dienen als Parkflächen. 
 
 

ALLGEMEIN 

 
Wie bereits vorstehend festgehalten, fand der letzte Zu- und Umbau im Jahr 1983 statt. Seit 
diesem Zeitpunkt haben augenscheinlich nur wenige kleinere kosmetische Adaptierungen 
stattgefunden. In früheren Jahren hätte das Hotel potenzial gehabt, jedoch wurde seit dem 
letzten Umbau gänzlich auf durchzuführende Modernisierungsmaßnahmen 
vergessen/verzichtet und entsprechen gerade die Zimmerausführungen (Größe, Ausstattung 
etc.) nicht dem Standard eines 4****-Ferienhotels. Möchte man die Zimmer auf einen 
entsprechenden Standard bringen, ist dafür eine Generalsanierung (Fenster, Türen, Böden, 
Fliesen, Sanitär- und Elektroanlagen etc.) notwendig und kann gem. Recherchen von 
zumindest € 45.000,00 - € 50.000,00 ausgegangen werden. Dies entspricht einer Summe von 
rd. € 1.900.000,00. Dasselbe trifft auf den Erhaltungszustand des  
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Wellnessbereichs zu, der lediglich aus kleinen Haussaunen und einem Dampfbad besteht. Der  
Whirlpool wurde mittels Bretter abgedeckt und die Technik dessen ist veraltet. 
 
Generell kann also festgehalten werden, dass das Gebäude am Ende seiner wirtschaftlichen 
Nutzungsdauer (vgl. Ausführungen oben) angelangt und ein Abbruch/eine Freimachung des 
Grundstücks im Sinne des „Highest-and-Best-Use“ des Grundstücks anzunehmen ist. Aus 
diesem Grund unterbleibt in diesem Wertgutachten eine Detailbeschreibung der 
Räumlichkeiten und wird die Beschreibung entsprechend zweckdienlich nur sehr knapp 
ausgeführt. 

2.3.4. AUSSENBEREICH UND ÜBERSICHT 

ÜBERSICHT 

 

 
Quelle: eigene Darstellung 

2.3.5. PARKSITUATION 

Die Liegenschaft verfügt über Freiparkplätze (45 Stk. markiert) auf Eigengrund sowie auf 
einem Fremdgrundstück, welche mittels einer Dienstbarkeit gesichert sind (vgl. oben). 
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STELLPLATZVERORDNUNG GEMEINDE NEUSTIFT 

 

 
Quelle: Gemeinde Neustift 

2.3.6. TECHNISCHE KENNDATEN 

Gemäß E-Mail-Auskunft der Gemeinde Neustift, wurde den Kanalanschlusskosten eine 
Kubatur von 9.812 m³ zugrunde gelegt. Mangels vollständiger Planunterlagen bzw. 
Aufzeichnungen in der Bauakte, wird dieser Wert für die Berechnung der Abbruchkosten 
herangezogen. 

2.3.7. TECHNISCHE BESCHREIBUNG 

Aufgehendes Mauerwerk Ziegel 

Baujahr ab 1959 

Beschattung Store und Vorhänge 

Bodenbeläge Fliesen, Teppich, Kunststoff, Laminat 

Brandmeldeanlage ja 

Dacheindeckung Dachziegel, Blech, Welleternit 

Dachform Satteldach, Satteldach mit Dachgaube 

Dachrinne verzinktes Blech 

Fassade Putz, Bereiche mit Holzvertäfelung 

Fenster Holz 

Fensterverglasung 2-fach 

Fernseher ja - in jedem Zimmer 

Heizung Fernwärme 

Kellermauerwerk Beton 

Lift ja (ThyssenKrupp) 

PV-Anlage nein 

Solaranlage nein 

Treppen Stahlbeton 
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Türstöcke Holzfutterstöcke 

Türblatt Holz 

Wärmeverteilung Heizkörper 

Warmwasseraufbereitung zentrale Boiler 

Zu- und Umbauten 1959, 1972, 1978, 1983, 1986, 1994 

Zwischenwände Ziegel 

2.3.8. FLÄCHENAUFSTELLUNG 

Die Bewertung bezieht sich auf die Brandschutzpläne vom 01.06.2010. Aus diesen wurden 
die Brutto-Grundflächen ermittelt. 
 

STOCKWERK BRUTTO-GRUNDFLÄCHE 

Untergeschoss 2 58,58 m² 

Untergeschoss 1 402,75 m² 

Erdgeschoss 973,64 m² 

1. Obergeschoss 774,77 m² 

2. Obergeschoss 774,77 m² 

Dachgeschoss 771,48 m² 

GESAMT 3.755,99 m² 

2.3.9. GEBÄUDEPLÄNE 

Hierbei handelt es sich um die im Hotel aufliegenden Brandschutzpläne vom 01.06.2010. 
 

UNTERGESCHOSS 1 UND 2 
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ERDGESCHOSS 
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1. OBERGESCHOSS 
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2. OBERGESCHOSS 
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DACHGESCHOSS 

 

 

2.3.10. BEURTEILUNG DER GRUNDRISSKONZEPTION 

Die Zimmergrößen sind zum überwiegenden Teil nicht mehr angemessen. Der 
Wellnessbereich ist vom Ausmaß her als zu klein bzw. überaltet einzustufen. Die 
Allgemeinflächen wie Speisesaal, Stuben und Küche sind passend zur Hotelgröße und 
Bettenanzahl. 

2.3.11. DETAILBESCHREIBUNG PRIVATWOHNUNG 

Nachfolgend werden drei verschiedene Zimmerkategorien bildlich dokumentiert und 
entsprechend beschrieben. 
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ZIMMER NR. 106 

 

Einzelzimmer Teppichboden, Wände verputzt und geweißt, Heizkörper, Holzfenster 
mit 2-fach Verglasung, Balkontüre aus Holz mit 2-fach Verglasung, 
Decke verputzt und geweißt 
 

 
 

 

Bad Fliesenboden, Wände verfliest bzw. oberhalb verputzt und geweißt, 
Heizkörper, kein Fenster, Decke verputzt und geweißt 
Ausstattung: Waschbecken, stand-WC mit Spülkasten, Eckdusche 
mit Duschwand 
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ZIMMER NR. 114 

 

Doppelzimmer Teppichboden, Wände verputzt und geweißt, Heizkörper, Holzfenster 
mit 2-fach Verglasung, Balkontüre aus Holz mit 2-fach Verglasung, 
Decke verputzt und geweißt 
 

 
 

 

Bad Fliesenboden, Wände raumhoch verfliest, Heizkörper, Holzfenster mit 
2-fach Verglasung, Decke verputzt und geweißt 
Ausstattung: Waschbecken, hänge WC mit Unterputz-Spülkasten, 
Einbaubadewanne 
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ZIMMER NR. 115 

 

Doppelzimmer Laminat- bzw. Teppichboden, Wände verputzt und geweißt bzw. 
holzvertäfelt,, Heizkörper, Holzfenster mit 2-fach Verglasung, 
Balkontüre aus Holz mit 2-fach Verglasung, Decke verputzt und 
geweißt 
 

 
 

 

Bad Fliesenboden, Wände raumhoch verfliest, Heizkörper, kein Fenster, 
Decke verputzt und geweißt 
Ausstattung: Waschbecken, hänge WC mit Unterputz-Spülkasten, 
Einbaubadewanne 
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ALLGEMEIN 

 

Wellnessbereich 
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Kellerbar 

 
 
 

 

 
 

Rezeption 
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Sanitärbereich 

 
 

Restaurant 

 
 

Küche 
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Technikraum 

 
 

Skiraum 

 
 

Technikraum 
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2.3.12. ANSICHTEN 

Blick von Norden 

 
 

Blick von Osten 

 
 
Blick von Süden 
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Blick von Westen 

 

2.3.13. BESCHREIBUNG ZUBEHÖR 

In der vorliegenden Bewertung werden die mit der Immobilie fest verbundenen Bauteile 
(wesentliche Bestandteile bzw. Zubehör) aufgrund der Überalterung (vgl. dazu vorstehend) 
nicht mitbewertet. Die angeführten Beträge beziehen sich daher auf die Immobilie ohne 
Zubehör. 
 
Die übrigen auf den Bildern sichtbaren Gegenstände / Einrichtungselemente werden dem nicht 
zu bewertenden Inventar zugeordnet. 

2.3.14. BAU- UND ERHALTUNGSZUSTAND BZW. INVESTITIONSBEDARF 

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebäudes wurde ausschließlich durch äußeren 
Augenschein anlässlich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte 
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgeführt. Zerstörende Untersuchungen 
wurden nicht ausgeführt, weshalb Angaben über nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus 
Auskünften, die dem Sachverständigen gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen oder 
Vermutungen beruhen. 
 
 
Für die Beurteilung des Bau- und Erhaltungszustandes wurde nachfolgende Klassifizierung 
zugrunde gelegt: 
 

Gebäudeteil Zustand Grobeinschätzung 

Allgemeinbereiche/Hoteleingang   x   

Außenanlagen   x   

Balkone   x x  

Gästezimmer    x  

Heizung   x x  

Küche   x   

Lagerräume    x  

Personalzimmer    x  

Sanitäreinheiten    x  

Speisesaal   x   

Terrasse   x   

Wellnessbereich    x  
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Legende: 
 

 sehr gut (angemessen) 

 gut (noch angemessen) 

 mittel (nur mehr bedingt angemessen) 

 schlecht (nicht mehr angemessen) 

 sehr schlecht (nicht mehr angemessen) 

 
 
Um einen entsprechenden 4****-Standard halten zu können, was aus Sicht des fertigenden 
Sachverständigen derzeit nicht gegeben ist, ist eine Generalsanierung und damit 
einhergehend die Modernisierung der Zimmer unumgänglich und in diesem Zuge die Fenster 
zu tauschen sowie die Fassade als auch Balkone zu sanieren, was zu erheblichen 
Investitionen/Kosten führen wird (vgl. Ausführung vorstehend). 

2.3.15. BAUMÄNGEL BZW. BAUSCHÄDEN 

Es liegen keine Informationen zu Baumängeln oder Schäden vor. Es wird jedoch auf 
nachstehende Ausführung betreffend die Betriebsanlagengenehmigung verwiesen. 

2.3.16. BETRIEBSANLAGENGENEHMIGUNG 

Am 23.04.2026 nahm der fertigender Sachverständige Einsicht in den Gewerbeakt bei der 
zuständigen Gewerbebehörde (Bezirkshauptmannschaft Innsbruck). Darin sind hinsichtlich 
der Betriebsanlagen folgende Bescheide abgelegt: 
 

• Bescheide / Schreiben Gewerbebehörde Bezirkshauptmannschaft Innsbruck 
o Betriebsbewilligung unter Auflagen AZ: 3-3018/1-B vom 23.12.1983 
o Aufforderung zur Vorlage der Bescheinigung nach § 82 die GewO 1994 AZ: 

3.1-197/00-B-2 vom 15.01.2009 
o Aufforderung zur Vorlage der Bescheinigung nach § 82 die GewO 1994 AZ: 

3.1-197/00-B-3 vom 17.02.2009 
o Aufforderung zur Vorlage der Bescheinigung (Strafverfahren) nach § 82 die 

GewO 1994 AZ: 3.1-197/00-B-4 vom 15.04.2009 
o Aufforderung zur Vorlage der Bescheinigung (Strafverfahren) nach § 82 die 

GewO 1994 AZ: 3.1-197/00-B-5 vom 21.05.2009 
o Aufforderung zur Vorlage der Bescheinigung (Strafverfahren) nach § 82 die 

GewO 1994 AZ: 3.1-197/00-B-6 vom 22.10.2009 
o Aufforderung zur Vorlage der Bescheinigung (Strafverfahren) nach § 82 die 

GewO 1994 AZ: 3.1-197/00-B-10 vom 24.02.2010 
o Aufforderung zur Vorlage der Bescheinigung (Strafverfahren) nach § 82 die 

GewO 1994 AZ: 3.1-197/00-B-11 vom 01.07.2010 
o Prüfbescheinigung gem. § 82b GewO 1994 vom 30.09.2010 
o Überprüfungsbefund gem. § 82b GewO 1994 vom 30.04.2011 

 
Der Inhaber einer genehmigten Betriebsanlage hat diese gem. § 82b GewO 
(Gewerbeordnung) laufend in Abständen von längstens sechs Jahren überprüfen zu lassen, 
nämlich dahingehend, ob diese dem Genehmigungsbescheid und den sonst für die Anlage 
geltenden gewerblichen Vorschriften entspricht. Über diese Überprüfungen ist eine 
Prüfungsbescheinigung zu erstellen sowie eine vollständige Dokumentation dieser 
anzuschließen, aus welcher der Umfang und der Inhalt der Prüfung hervorgeht. 
 
Auf Nachfrage bei der Befundaufnahme beim Eigentümer konnte dieser keine derartige 
Überprüfung der Betriebsanlagen gem. § 82b GewO vorlegen und sich auch nicht daran 
erinnern, wann diese letztmalig durchgeführt wurde. Aus diesem Grund muss im vorliegenden 
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Wertgutachten davon ausgegangen werden, dass diese letztmalig im Jahr 2011 stattgefunden 
hat und die Behörde (Bezirkshauptmannschaft Innsbruck) eine solche in naher Zukunft 
einfordern wird! 
 
In diesem Wertgutachten kann mangels Befugnis keine Aussage darüber getroffen werden, 
ob die Betriebsanlage zum Bewertungszeitpunkt den derzeit geltenden gewerberechtlichen 
Vorschriften hinsichtlich Brandschutz, Arbeitnehmerschutz, Lebensmittelhygiene etc. 
entspricht. Aufgrund der verstrichenen Zeit von 15 Jahren seit letztmaliger Überprüfung wird 
im vorliegenden Gutachten allerdings davon ausgegangen, dass es einiger 
Adaptierungen/Verbesserungen/Erneuerungen etc. bedarf, um die seitens der Behörde 
erforderlichen Vorschriften zu erfüllen. 
 
Der ausgehändigte Brandschutzplan stammt aus dem Jahr 2010 und wurde von der Firma 
"resel" aus Innsbruck erstellt. 

2.3.17. HAUSVERWALTUNG 

Eine externe Hausverwaltung ist nicht beauftragt. 

2.3.18. MARKTANALYSE 

BETRIEBSFORM 

 
Das Hotel Almhof wird als 2-Saisonen-Betrieb in der 4****-Sterne Kategorie geführt. Laut 
Auskunft bei der Befundaufnahme, fand die letzte Klassifizierung vor 2 Jahren statt. Ob es sich 
nach wie vor um eine 4****-Kategorie handelt, wird aufgrund der gewonnen Eindrücke, vor 
allem der Zimmer und des Wellnessbereiches angezweifelt. 
 
Neben den Angeboten Übernachtungen mit Frühstück, werden auch Übernachtungen inkl. 
Halbpension angeboten. 

2.3.19. BEURTEILUNG DER LAGEQUALITÄT 

Die bewertungsgegenständliche Liegenschaft weist keine zentrale, jedoch ruhige Lage auf. Im 
Umfeld befinden sich Hotels, Gästepensionen, Ferienwohnungen, Appartementhäuser etc. 
Somit beinahe zur Gänze touristisch genutzte Liegenschaften.  

2.3.20. BEWERTUNGEN IM INTERNET 

Nachfolgende Bewertungen im Internet stellen ein objektives Maß an Transparenz dar, selbst 
wenn derartige Bewertungen und Rezessionen beeinflussbar und deshalb mit gegebener 
Sorgfalt eines jeden Einzelnen zu betrachten sind. 
 

BOOKING.COM 8,4 / 10 

 

 
 
Bei Booking.com ist das Hotel mit 8,4 bei 115 Bewertungen bewertet. Was hier auffällt ist die 
Bewertung mit 7,7 für die Ausstattung des Hotels. 
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HOLIDAYCHECK 2,8 / 6 

 

 
 
Bei HolidayCheck wird das Hotel lediglich mit 11 % weiterempfohlen. Auch hier ist die 
Bewertung der Zimmer bzw. des Hotels generell auffällig niedrig. 
 

 

TRIPADVISOR 4,1 / 5 

 

 
 
Abschließend passt die Bewertung bei TripAdvisor in das Gesamtbild der vorherigen 
Bewertungen und werden diese hier noch einmal bestätigt. 
 
Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Lage durchwegs als gut beurteilt, 
jedoch das Hotel / die Zimmer durchschnittlich bis unterdurchschnittlich bewertet werden. 
Insgesamt stehen die Gästebewertungen im Einklang mit den im Zuge der Befundaufnahme 
gewonnenen Eindrücke hinsichtlich eines funktional nutzbaren, jedoch in Teilen 
modernisierungsbedürftigen Gesamtzustandes. 

2.3.21. SWOT-ANALYSE 

Die wesentlichen Aspekte der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft können auch mittels 
SWOT-Analyse zusammengefasst werden: 
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STÄRKEN: SCHWÄCHEN: 

• Etablierter Tourismusstandort 
"Sommer & Winter" 

• Das Stubaital als bekannte 
Urlaubsdestination 

• Nächtigungsstarke Region in Tirol 

• Ruhige Lage 

• Stubaier Gletscher 

• Sommer- und Wintertourismus 

• Modernisierungsrückstau 

• keine  Drittverwendungsmöglichkeit 

• Wellnessbereich 

• Schwimmbad 

• CHANCEN: • RISIKEN: 

• Erhöhung des Standards durch 
zielgerichtete Investitionen (z.B. 
Modernisierung der Zimmer, 
Wellnessbereich, Schwimmbad) 

• Hohe Konkurrenzsituation 

• Anhaltende geldpolitische und 
konjunkturelle Unsicherheiten 
(Zinsniveau) 

• Unsichere gesamtwirtschaftliche 
Rahmenbedingungen und anhaltende 
geopolitische Risiken 

• Fachkräftemangel und zunehmender 
operativer Kostendruck belasten 
insbesondere Tourismusbranche 

2.3.22. NÄCHTIGUNGEN IN TIROL 

SOMMERSAISONEN 

 
Nach den Pandemiejahren 2020 und 2021 haben sich die Nächtigungszahlen wieder deutlich 
erholt und grenzen diese an die bisherigen Höchstwerte der Vorpandemiejahre 2018 und 2019 
an. 
 

 
Quelle: Landesstatistik Land Tirol 
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WINTERSAISONEN 

 
Die Entwicklung des Sommertourismus im Jahr 2024 hinkt der des Wintertourismus noch leicht 
hinterher.  
 

 
Quelle: Landesstatistik Land Tirol 
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ANKÜNFTE / ÜBERNACHTUNGEN BUNDESLAND SOMMER 2024 

 
Gemessen an Ankünften und Übernachtungen nach Bundesländern (Sommer 2024) liegt Tirol 
mit 6.437.793 Ankünften bei 22.735.856 Übernachtungen an erster Stelle. Wobei bei den 
Übernachtungen ein leichter Rückgang zum Vorjahr zu verzeichnen ist. 
 

 
Quelle: Landesstatistik Land Tirol 
 

 
Quelle: Landesstatistik Land Tirol 
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ANKÜNFTE / ÜBERNACHTUNGEN BUNDESLAND WINTER 2024/2025 

 
Bei insgesamt 6.136.109 Ankünften und dabei 26.416,555 Übernachtungen, gilt dieses für den 
Winter 2024/2025. 
 

 
Quelle: Landesstatistik Land Tirol 
 

 
Quelle: Landesstatistik Land Tirol 
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ÜBERNACHTUNGEN TOURISMUSVERBÄNDE SOMMER 2024 

 

 
Quelle: Landesstatistik Land Tirol 
 
 

ÜBERNACHTUNGEN TOURISMUSVERBÄNDE WINTER 2024/2025 

 

 
Quelle: Landesstatistik Land Tirol 
 
Der Tourismusverband "Stubai Tirol" verzeichnete im dargestellten Zeitraum (Sommer 2024, 
Winter 2024/2025) insgesamt knapp 1,8 Millionen Nächtigungen, davon etwas mehr als 1 
Millionen Nächtigungen im Winter. 
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Neustift zählt dabei, wie in den zwei folgenden Tabellen dargestellt, mit zuletzt wieder rd. 
1.276.000 Nächtigungen (Sommer / Winter) zu den nächtigungsstärksten Orten. Gemessen 
an den rd. 5.000 Hauptwohnsitzen (01.01.2026) ist dies als tourismusintensiv zu bezeichnen. 
 

ÜBERNACHTUNGEN TOURISMUSGEMEINDEN SOMMER 2024 

 

 
Quelle: Landesstatistik Land Tirol 
 
 

ÜBERNACHTUNGEN TOURISMUGEMEINDEN WINTER 2024/2025 

 

 
Quelle: Landesstatistik Land Tirol 
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3. BEWERTUNG DER LIEGENSCHAFT 

3.1. VORBEMERKUNG ZU DEN WERTERMITTLUNGSVERFAHREN 

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 und der 2., neu bearbeiteten und erweiterten Auflage 
2005, sind die Grundsätze für die Wertermittlung von Liegenschaften festgelegt. 
Laut § 7 LBG hat in der Regel der Sachverständige das Wertermittlungsverfahren 
auszuwählen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen 
Geschäftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des 
gewählten Verfahrens ist der Wert unter Berücksichtigung der Verhältnisse im redlichen 
Geschäftsverkehr zu ermitteln. 
Sind für die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden, so ist aus deren 
Ergebnissen der Wert unter Berücksichtigung der Verhältnisse im redlichen Geschäftsverkehr 
zu ermitteln. 
 
Laut § 3 sind für die Bewertung Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen 
Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere in Betracht: 
 
§ 4 LBG: Vergleichsverfahren 
§ 5 LBG: Ertragswertverfahren 
§ 6 LBG: Sachwertverfahren 
 
Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert 
beeinflussen, sind in der Bewertung entsprechend zu berücksichtigen. 
 
Die oben angeführten Wertermittlungsverfahren werden wie folgt kurz beschrieben: 

a. § 4 LBG – Vergleichswertverfahren 
Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsächlich erzielten 
Verkaufspreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Vergleichbare Sachen sind solche, die 
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstände weitgehend mit der zu bewertenden 
Sache übereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geänderte 
Marktverhältnisse sind nach Maßgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschläge 
zu berücksichtigen. Zum Vergleich sind Verkaufspreise heranzuziehen, die im redlichen 
Geschäftsverkehr in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten 
erzielt wurden. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewöhnliche 
Verhältnisse oder persönliche Umstände der Vertragsteile beeinflusst wurden, dürfen zum 
Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhältnisse und Umstände 
wertmäßig erfasst werden kann. Das Vergleichswertverfahren ist somit zur Bewertung von 
unbebauten Grundstücken vor allem im ländlichen Bereich zielführend. Im städtischen 
Bereich, wo Grundpreise von verschiedenen Flächenwidmungen und Bebauungsrichtlinien 
wie Geschoßflächendichte, vorgeschriebene Anzahl der Vollgeschoße und Bauweise, sowie 
der differenzierten Wertigkeiten von Stadtteilen abhängt, ist eine Bewertung nach dem 
Vergleichswertverfahren kaum sinnvoll, da direkt vergleichbare Grundstücke in der Regel 
kaum bestehen. Bedingt anwendbar ist dieses Verfahren eventuell noch bei Reihenhäusern - 
in großen Reihenhausanlagen mit durchwegs gleichen Objekten - und eventuell bei 
Wohnungen in Wohnanlagen mit gleicher Ausstattung, Lage usw. Selbst bei Wohnhäusern 
werden für verschiedene Wohnungen in ein und demselben Objekt unterschiedliche Preise 
erzielt, da für die Preisgestaltung die Lage der Wohnung, die Ausstattung, sowie Größe usw. 
ausschlaggebend sind. 
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b. § 5 LBG – Ertragswertverfahren 
Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für die Zeit nach 
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielbaren Reinertrages zum angemessenen 
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln. Hierbei 
ist von jenen Erträgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsächlich erzielt 
werden, d.h. vom Reinertrag. Bei der Ermittlung des Reinertrages ist überdies auf ein 
Ausfallwagnis Bedacht zu nehmen. Sind die tatsächlich erzielten Beträge in Ermangelung von 
Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemäßer 
Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Erträgen nachhaltig ab, so ist von jenen Erträgen, die 
bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hätten erzielt werden können, 
auszugehen. Es werden sodann fiktive Mieterträgnisse angesetzt, wobei allgemein 
anerkannte statistische Daten (z.B. Immobilienpreisspiegel, Bundesinnung der Immobilien- 
und Vermögenstreuhänder etc.) herangezogen werden. Diese statistischen Daten werden mit 
den persönlichen Erfahrungen sowie der Sachkunde des Sachverständigen verglichen und 
daraus die fiktiven Mieten abgeleitet. Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet 
sich nach der bei Sachen dieser Art üblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung. Der 
Kapitalisierungszinsfuß ist der gewünschten und am Markt erhältlichen Verzinsung von 
Mieterträgnissen anzunähern. Für reine Ertragsobjekte liegt dieser Zinsfuß bei ca. 3 bis 6 %, 
in Ausnahmefällen auch geringfügig darunter oder darüber. Schlägt man nämlich dem 
Kapitalisierungszinsfuß die voraussichtliche Wertsteigerung eines Objektes zu, so ergibt sich 
in etwa eine Verzinsung wie bei guten Wertpapieren. 
Da Objekte in sehr guten innerstädtischen Lagen in der Regel eine höhere Wertsteigerung 
haben, ist hier eine geringere Verzinsung notwendig als bei Objekten in „schlechten Lagen“, 
um die notwendige Gesamtrendite zu erreichen. Der ausgewiesene Zinssatz entspricht somit 
der am Immobilienmarkt üblichen Verzinsung, er wird vom Sachverständigen auf Grund seines 
Fachwissens sowie der ständigen Marktbeobachtung festgesetzt. Das Ertragswertverfahren 
ist bei der Wertermittlung von Geschäftshäusern angebracht, weiters bei Mietwohnhäusern in 
Verbindung mit dem Sachwert sowie eventuell bei langfristig vermieteten 
Eigentumswohnungen. 

c. § 6 LBG – Sachwertverfahren 
Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzählung des Bodenwertes, des 
Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehörs der 
Sache zu ermitteln. Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung 
von Kaufpreisen vergleichbarer, unbebauter Liegenschaften zu ermitteln. Der Bauwert ist die 
Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der Regel vom 
Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche 
Wertminderung abzuziehen. 
Zum Bauwert ist anzufügen, dass die jeweils ausgewiesenen Einheitspreise wie Raum- und 
Flächenmeterpreise vom Sachverständigen ständig mit Bauträgern sowie 
Bauunternehmungen verglichen, abgestimmt und dem jeweils aktuellen Stand angepasst 
werden. Diese Preise sind somit Erfahrungswerte im Hinblick auf den Zustand sowie die 
Ausstattung des Objektes. Ebenso verhält es sich beim Abschlag für die technische und 
wirtschaftliche Wertminderung. Das Sachwertverfahren ist vornehmlich anzuwenden für 
Liegenschaften, die dem Eigengebrauch dienen, wie Einfamilienhäuser sowie freie und 
kurzfristig vermietete Eigentumswohnungen. Weiters z.B. für Industrieliegenschaften, 
Werkshallen etc., da derartige Objekte nur ausnahmsweise in Bestand gegeben werden und 
somit meist keinen Ertrag abwerfen. Das Sachwertverfahren wird auch in Verbindung mit dem 
Ertragswertverfahren zur Bewertung von vermieteten Einheiten sowie Mietobjekten 
angewandt. Hier bildet der Sachwert, auch Realwert genannt, die technische Wertkomponente 
bei der Verkehrswertermittlung. Der Ertragswert ist die wirtschaftliche Komponente, hierbei 
sind die Mietwerte, die Rentabilität und die Nutzungsdauer wesentliche Bewertungskriterien. 
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In Ausnahmefällen kommen noch das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (ÖNORM B1802-2) 
sowie das Residualwertverfahren (ÖNORM B1802-3) für eine Verkehrswertermittlung zur 
Ausführung. 
 
Bezüglich der allgemeinen Systematik der einzelnen Verfahren wird hiermit auf das 
Liegenschaftsbewertungsgesetz in der letztgültigen Fassung, die ÖNORM B1802-1, B1802-2 
und B1802-3 sowie auf einschlägige Fachliteratur z.B. Kranewitter, Bienert/Funkt etc. 
verwiesen. 

3.2. VERKEHRSWERT 

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der beschriebenen 
Liegenschaft. Wird nur ein Wertermittlungsverfahren angewendet, so ist dieser Wert jeweils 
als Verkehrswert heranzuziehen und zu betrachten. Wird der Verkehrswert aus mehreren 
Wertermittlungsverfahren (Sachwert und Ertragswert) abgeleitet, so ist dieser gemäß § 7 LBG 
auf die Verhältnisse im redlichen Geschäftsverkehr abzustimmen. Der Sachverständige hat 
unter Einsatz seines Fachwissens und seiner beruflichen Erfahrung, besonders seiner 
Kenntnis der Marktlage, diesen Verkehrswert dem einen oder anderen ausgewiesenen 
Zwischenwert (Sach- oder Ertragswert) anzunähern. Laut § 7 LBG hat der Sachverständige 
das rein kalkulatorische errechnete Ergebnis vor dem Hintergrund der ihm bekannten 
Marktverhältnisse kritisch zu würdigen und u.U. auch zu korrigieren. Der ausgewiesene 
rechnerische Wert kann somit bei dieser „Nachkontrolle“ nach oben oder unten berichtigt 
werden. 
 
Je nachdem, nach welchen Gesichtspunkten Liegenschaften von Kaufinteressenten erworben 
werden, ist das Bewertungsverfahren auszuwählen. Bei Liegenschaften, bei welchen der 
Ertragsgedanke im Vordergrund steht, wird auch als wesentliches Verfahren das 
Ertragswertverfahren herangezogen. 
Bei Liegenschaften, welche zur Eigennutzung angeschafft werden, wie z.B. Einfamilienhäuser 
etc., stehen beim Interessentenkreis zumeist die Grundstückspreise und die 
Gebäudezeitwerte im Vordergrund. Derartige Liegenschaften werden im Sachwertverfahren 
bewertet. 
Bei Liegenschaften, welche direkt vergleichbar mit anderen Objekten oder Grundstücken sind, 
wird das Vergleichswertverfahren angewendet. 
Eine Kombination von mehreren Wertermittlungsverfahren ist durchaus gängig. 

3.3. BEBAUUNGSABSCHLAG 

Gemäß des in der Sachverständigenzeitung des Hauptverbandes der allgemein beeideten und 
gerichtlich zertifizierten Sachverständigen Österreichs, Heft 3, 2013, erschienen Artikels 
bezüglich "gebundener Bodenwert"; "Gewichtung Sachwert zu Ertragswert", des Fachbeirates 
der LiegenschaftsBewertungsAkademie Graz, wird in diesem empfohlen, keinen 
automatischen Bebauungsabschlag vorzunehmen. Dies wurde beim Bewertungsansatz des 
Bodenpreises pro m² entsprechend berücksichtigt. 
Ist jedoch die höchste und beste Nutzungsform nicht erreicht, können durch entsprechende 
Bebauungsabschläge Anpassungen an den Bodenwert einer unbebauten Liegenschaft 
vorgenommen werden. 

3.4. ALTERSWERTMINDERUNG 

Die Alterswertminderung entspricht dem Wertverlust, den ein Gebäude seit seiner Errichtung 
durch Alterung und Abnutzung der Bauteile und Baustoffe erlitten hat. Auch durch bauliche 
Verbesserungen kann der Wertverfall nur für eine mehr oder weniger lange Zeit unterbrochen 
werden. 
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Bei der linearen Alterswertminderung wird der Neubauwert für den Zeitraum der üblichen 
Gesamtnutzungsdauer mit gleich hohen Jahresbeträgen abgeschrieben. Die Verteilung der 
Wertminderung verläuft über die geschätzte Gesamtnutzungsdauer in gleichen Teilen, wobei 
von einem Restwert von null ausgegangen wird. 
 
In der europäischen und internationalen Bewertungspraxis wird ausschließlich die lineare 
Wertminderung angewendet. Aufgrund der steigenden Internationalität der 
Immobilienbewertung ist die Anwendung der linearen Alterswertminderung auch in Österreich 
als vorrangig anzusehen (Literatur: Bienert; Funk; Immobilienbewertung Österreich, 4. 
aktualisierte und erweiterte Auflage 2022, Seite 317 ff). 
 
Aus vorgenannten Gründen und Empfehlung in einschlägiger Fachliteratur, erfolgt die 
Alterswertminderung linear. 

3.5. TECHNISCHE LEBENSDAUER 

Unter der technischen Lebensdauer einer baulichen Anlage wird der Zeitraum bezeichnet, in 
dem dieser physisch zur Verfügung steht und dabei technisch in der Lage ist dem geforderten 
Verwendungszweck, ohne Einschränkung zu entsprechen. Die technische Lebensdauer ist 
somit der Zeitraum zwischen Errichtung und technischem Ausfall. Die Qualität der Baustoffe, 
die Verarbeitung der Bauelemente und die Beanspruchung durch die Nutzung bzw. äußeren 
Gegebenheiten sind dabei von entscheidender Bedeutung. Durch regelmäßige und 
fachgerecht durchgeführte Instandhaltungsmaßnahmen wird die Lebensdauer verlängert. Auf 
der anderen Seite können unterlassene, aber notwendige Maßnahmen die Lebensdauer der 
Bauteile erheblich verkürzen. 
 
Abschließend kann festgehalten werden, dass die technische Lebensdauer jedenfalls die 
oberste Grenze der wirtschaftlichen Nutzungsdauer darstellt. 

3.6. WIRTSCHAFTLICHE NUTZUNGSDAUER 

Gemäß Definition des Landesverbandes Steiermark und Kärnten: „Der Nutzungsdauerkatalog 
baulicher Anlagen und Anlagendetails (2020)“, ist unter wirtschaftlicher Nutzungsdauer 
folgendes zu verstehen: 
Unter der wirtschaftlichen Nutzungsdauer wird jene Zeit verstanden, in dem es unter den 
gegebenen Bedingungen ökonomisch sinnvoll ist, die bauliche Anlage bzw. den Anlagenteile 
geteilt zu nutzen und diese den sich im Laufe der Zeit ändernden Nutzeransprüchen noch 
genügen. Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kürzer als die technische 
Lebensdauer. Diese wird hier mit 4 Jahren beziffert. 

3.7. GESAMTNUTZUNGSDAUER 

Die Gesamtnutzungsdauer (Lebensdauer) ist die bei ordnungsgemäßer Instandhaltung und 
Bewirtschaftung zu erwartende Zeitspanne von der Errichtung bis zum Ende einer baulichen 
Anlage. Die Gesamtnutzungsdauer ist im Wesentlichen von der Bauart (Gebäudetyp), der 
Bauweise (Konstruktion und verwendete Baustoffe), der Art der Nutzung, der technischen 
Entwicklung und den sich wandelnden Anforderungen abhängig. Der Ansatz der 
Gesamtnutzungsdauer setzt voraus, dass die Herstellung dem Stand der Technik der 
Errichtungszeit entspricht, keine grundlegenden Veränderungen oder Verbesserungen mit 
nachhaltiger Wirkung an der baulichen Anlage oder einem Anlagenteil durchgeführt wurden, 
eine ordnungsgemäße Wartung und Instandhaltung, eine sach- und fachgerechte 
Verwendung und eine übliche Nutzung erfolgt. 
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GESAMTNUTZUNGSDAUER GEM. HERRSCHENDER LEHRE 

 

Literatur Nutzung 
Angabe in 

Jahren 

Bienert/Funk, Immobilienbewertung 
Österreich, 4. aktualisierte und Auflage 
erweiterte Auflage 2022, Seite 310 

Hotel 30 - 50 

Seiser+Seiser, Die Nutzungsdauer von 
Gebäuden, baulichen Anlagen, 
gebäudetechnischen Anlagen und Bauteilen, 
1. Auflage 2020, Seite 51 

Hotel 25 - 50 

Gewählter Ansatz Gesamtnutzungsdauer  40 

 
Der Fachliteratur folgend wir im gegenständlichen Fall die Gesamtnutzungsdauer mit 40 
Jahren beziffert. 

3.8. RESTNUTZUNGSDAUER 

Als Restnutzungsdauer sind jene Jahre zu verstehen, in denen das Gebäude / die bauliche 
Anlage nach Einschätzung des Sachverständigen, bei ordnungsgemäßer Instandhaltung bzw. 
Unterhaltung und Bewirtschaftung, voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. 
Dabei ist zu berücksichtigen, dass durchgeführte Instandsetzungsmaßnahmen oder 
Modernisierungen die Restnutzungsdauer verlängern, unterlassene Instandhaltung oder 
andere Gegebenheiten die Restnutzungsdauer verkürzen können. 
 
Darüber hinaus ist festzuhalten, dass eine Prognose für eine bestimmte Restnutzungsdauer 
jedenfalls spekulativen Charakter aufweist und sich somit relativiert. Schlussfolgernd basieren 
die gewählten Ansätze auf einer gutachterlichen Einschätzung auf Grundlage der ständigen 
Übung in der Bewertungspraxis. 
 
Ein erster Bescheid stammt aus dem Jahr 1959. Hier wurde ein Um- und Aufbau am 
bestehenden Wohnhaus genehmigt. In der Folge wurden immer wieder Erweiterung 
durchgeführt: 
 

• Anbau Speisesaal 1972 

• Erweiterung und Anbau am bestehenden Gasthaus 1978 

• Erweiterung 1983 

• Überdachung Eingang 1994 

• Errichtung Aufzug 1994 
 
 
Den Bescheiden folgend kann also festgehalten werden, dass der letzte große Zu- und 
Umbau, welcher auch maßgeblich für das heutige Erscheinungsbild des Hotels ist, im Jahr 
1983 stattgefunden hat. 
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RESTNUTZUNGSDAUER 

 

Parameter Erläuterung 
Angaben in 

Jahren 

Gesamtnutzungsdauer 
(GND) 

Wirtschaftliche Nutzungsdauer: 
30 - 50 Jahre (Bienert;Funk) 
25 - 50 Jahre (Seiser + Seiser) 

40 

Baujahr Zubau Jahr der Baubewilligung Zubau 
1972, 1978,1983, 

1994 

Baujahr fiktiv 1990 

Benützungsbewilligung Jahr der Benützungsbewilligung unbekannt 

Bewertungsstichtag Jahr der Bewertung 2026 

Alter des Objektes 
Differenzbildung 
(Stichtag - Baujahr) 

36 

Rechnerische 
Restnutzungsdauer (RND) 

Differenzbildung (GND - A) 4 

Verlängerung/Verkürzung 
der Nutzungsdauer (ND) 

Sanierungsmaßnahmen vgl. oben 0 

Restnutzungsdauer (RND) Jahre 4 

 
Vom fertigenden Sachverständigen wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) somit 
mit 4 Jahren beziffert. 

3.9. VERLORENER BAUAUFWAND 

Jeder Ersteher eines fertigen (neu oder altersgeminderten) Bauwerkes würde - könnte er 
seinen eigenen Wunsch verwirklichen - dieses Bauwerk höchstwahrscheinlich zumindest zum 
Teil anders erstellen. Kaum ein Bauwerk wird dem neuen Bauherrn in bautechnischer oder 
geschmacklicher Hinsicht genau entsprechen. Besonders moderne oder auch luxuriöse 
Bauwerke werden bei einem Kauf meist nicht voll honoriert. 

3.10. LIEGENSCHAFTSZINSSATZ 

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) ist jener Zinssatz, der die Rendite 
ausdrückt, die sich ein Anleger bzw. Investor für das eingesetzte Kapital erwartet. Dieser 
Zinssatz ist vom Sachverständigen in Eigenverantwortung festzulegen. 
 
Die Höhe des Liegenschaftszinssatzes richtet sich nach der Art des Objektes 
(Nutzungskategorie), der Mikrolage des Objektes, der Beschaffenheit der Immobilie und der 
allgemeinen Marktlage. 
 
Wesentlich für die Festlegung des Liegenschaftszinssatzes sind die spezifischen Risiken, 
denen der Ertrag aus der Liegenschaft unterworfen ist. Der Zinssatz steigt mit der Höhe der 
anhaftenden Risiken an. Der herrschenden Lehre folgend fließen neben dem risikolosen 
Zinssatz die Geldwertanpassung (-) und folgende Risiken (+) in den Liegenschaftszinssatz ein: 
 

• Lage (Standortrisiko) 

• Modernisierungs-/Sanierungsrisiko 

• Drittverwendungsrisiko 

• Branchenrisiken 

• Objektrisiko 
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3.11. ANNAHME BEI DER BEWERTUNG 

Die Liegenschaft wird unter der Annahme des “Highest-and-Best-Use“ Prinzip bewertet. Der 
„Highest-and-Best-Use“ ist die wahrscheinlichste Nutzung der Liegenschaft, wonach folglich 
auch eine Umnutzung der Liegenschaft theoretisch möglich ist. Im gegenständlichen Fall wird 
davon ausgegangen, dass das Gebäude aufgrund der kurzen Restnutzungsdauer und 
notwendigen hohen Investitionskosten (vgl. Ausführung oben) am Ende seiner wirtschaftlichen 
Restnutzungsdauer angelangt ist und deshalb das Gebäude abgerissen/das Grundstück 
freigemacht wird und in der Folge ein neues Gebäude errichtet wird. 

3.12. VERFAHRENSANWENDUNG 

Wie vorstehend bereits ausgeführt, wird auftragsgemäß im gegenständlichen Gutachten 
ausschließlich der Sachwert (§ 6 LBG) der Immobilie ermittelt. 
 
Bei der bewertungsgegenständlichen Liegenschaft handelt es sich um ein Grundstück mit 
darauf errichtetem Hotel. Wie vorstehend bereits ausgeführt, hat das Gebäude die 
wirtschaftliche Restnutzungsdauer erreicht bzw. diese zum Teil bereits überschritten. 
 
Beim Sachwert orientieren sich die Käufer am Grundstückswert und am Zeitwert des Objektes 
und stehen somit technische Aspekte im Vordergrund. Sachwerte kommen dann zur 
Anwendung, wenn sich die Frage der Errichtung einer derartigen Immobilie stellt. In diesem 
Fall werden Sachwerte und somit Entstehungskosten, respektive die neuzeitlichen 
Ersatzbeschaffungskosten (nicht jedoch Reproduktionskosten) im Sinne der 
Normalherstellungskosten, wichtig. Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt im 
Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG). 
 
Entsprechend den Gepflogenheiten im gewöhnlichen Geschäftsverkehr und den norminativen 
Grundlagen der Wertermittlungsverordnung folgend ist der Verkehrswert für unbebaute 
Flächen, wie im vorliegenden Fall, mit Hilfe des Vergleichswertverfahren (§ 4 LBG) zu 
ermitteln. Bei Liegenschaften, die am Ende ihrer wirtschaftlichen Nutzungsdauer angelangt 
sind, kommt das sogenannte Liquidationsverfahren zum Einsatz. Angesichts des Alters und 
Zustands des Objektes ist die Anwendung dieses Verfahrens im vorliegenden Fall sinnvoll. 
Das Objekt ist am Ende seiner wirtschaftlichen Nutzungsdauer angelangt. Die wirtschaftlich 
vernünftigste Lösung ist dann der Abriss des Gebäudes und gegebenenfalls der Neubau eines 
zeitgemäßen Bauwerks. Im Einklang mit der herrschenden Lehre wird in derartigen Fällen das  
Liquidationsverfahren angewendet. 
 
Der norminativen Grundlagen der Wertermittlungsverordnung folgend ist der Bodenwert in der 
Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§ 4 LBG i.V.m. § 6 II LBG). 
 
Betreffend die Liquidationskosten (Abbruch, Entsorgung etc.) kann sich der fertigende 
Sachverständige auf die Kalkulationen von heimischen Entsorgungsunternehmen sowie auf 
die gemäß Empfehlung des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich 
zertifizierten Sachverständigen Österreichs veröffentlichten (Heft „Der Sachverständige, 
03/2025) Empfehlungen für Abbruchkosten berufen. 

3.13. PREISBASIS 

Die Sachwertermittlung der Liegenschaft  erfolgt exklusive Umsatzsteuer zu ermitteln. 
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4. SACHWERT DER LIEGENSCHAFT 

4.1. ABLEITUNG WERT VON GRUND UND BODEN 

Der Bodenwert von Grundstücken wird gemäß § 4 Abs. 1 LBG im Vergleich mit tatsächlich 
erzielten Kaufpreisen für Grund und Boden ermittelt (Vergleichswertverfahren). Die 
Vergleichspreise sollten einen Richtwert pro m² Grundfläche bilden, der den durchschnittlichen 
Lagewert des Bodens für eine Mehrheit von Grundstücken abbildet, wobei im besten Fall 
gleiche Nutzungs- und Wertverhältnisse vorliegen sollten. 
 
Abweichungen des zu bewertenden Grundstücks von den erhobenen Richtwerten in Bezug 
auf wertbeeinflussende Umstände wie z.B. Erschließungszustand, Lage, Art und Maß der 
baulichen Nutzung, Widmung, Bodenbeschaffenheit, Grundstücksgestaltung etc., werden mit 
Hilfe von Umrechnungskoeffizienten oder pauschalen Zu- oder Abschlägen erfasst. 
 
Im Zuge dieser Gutachtenserstellung hat der fertigende Sachverständige entsprechende 
Erhebungen durchgeführt. Für die Gemeinde Neustift im Stubaital stehen dem fertigenden 
Sachverständigen Vergleichspreise zur Verfügung, welche im redlichen Geschäftsverkehr und 
teils in zeitlicher Nähe zum Bewertungsstichtag erzielt worden sind.  

 
Das Preisniveau lag dabei zwischen rd. € 560,00 und rd. € 1.230,00 pro m². 
 

GRUNDSTÜCKSABFRAGEN NEUSTIFT IM STUBAITAL 

 

 
Quelle: immonetzt.at 
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KAUFPREISE NACH VERTRAGSDATUM AUFSTEIGEND 

 
GST (1) 16101 

Vertragsdatum 04.08.2022 

Tagebuchzahl 8858/2022 

Fläche in m² 764 

Kaufpreis in EUR 530.000,00 

Kaufpreis pro m² in EUR 693,72 

Valorisierungsfaktor in % 2,5 

Kaufpreis pro m² valorisiert in EUR 758,11 

Widmung Bauland - Wohngebiet 

Lage Franz-Senn-Straße 

Entfernung Luftlinie in Meter ca. 700 

Anmerkung - 

 
GST (2) 1522/3 

Vertragsdatum 05.08.2022 

Tagebuchzahl 8388/2022 

Fläche in m² 450 

Kaufpreis in EUR 405.000,00 

Kaufpreis pro m² in EUR 900,00 

Valorisierungsfaktor in % 2,5 

Kaufpreis pro m² valorisiert in EUR 983,47 

Widmung Tourismusgebiet 

Lage Franz-Senn-Straße 

Entfernung Luftlinie in Meter ca. 340 

Anmerkung - 

 
GST (3) 160/6, 160/10 

Vertragsdatum 13.02.2023 

Tagebuchzahl 3468/2023 

Fläche in m² 877 

Kaufpreis in EUR 1.000.000,00 

Kaufpreis pro m² in EUR 1.140,25 

Valorisierungsfaktor in % 2,5 

Kaufpreis pro m² valorisiert in EUR 1.231,02 

Widmung Bauland - Wohngebiet 

Lage Scheibe 

Entfernung Luftlinie in Meter ca. 1.740 

Anmerkung Verkäufer: GmbH 

 
GST (4) 1427/4 

Vertragsdatum 12.07.2023 

Tagebuchzahl 11367/2023 

Fläche in m² 463 

Kaufpreis in EUR 245.000,00 

Kaufpreis pro m² in EUR 529,16 

Valorisierungsfaktor in % 2,5 

Kaufpreis pro m² valorisiert in EUR 565,88 

Widmung Bauland - Wohngebiet 

Lage Franz-Senn-Straße 

Entfernung Luftlinie in Meter ca. 400 

Anmerkung - 
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GST (5) 1522/2 

Vertragsdatum 19.12.2023 

Tagebuchzahl 933/2024 

Fläche in m² 405 

Kaufpreis in EUR 367.508,99 

Kaufpreis pro m² in EUR 907,43 

Valorisierungsfaktor in % 2,5 

Kaufpreis pro m² valorisiert 960,47 

Widmung Tourismusgebiet 

Lage Franz-Senn-Straße 

Entfernung Luftlinie in Meter ca. 350 

Anmerkung - 

 
GST (6) 1450/2 

Vertragsdatum 27.03.2024 

Tagebuchzahl 3405/2024 

Fläche in m² 591 

Kaufpreis in EUR 502.350,00 

Kaufpreis pro m² in EUR 850,00 

Valorisierungsfaktor in % 2,5 

Kaufpreis pro m² valorisiert 893,93 

Widmung Tourismusgebiet 

Lage Franz-Senn-Straße 

Entfernung Luftlinie in Meter ca. 850 

Anmerkung Käufer: GmbH 

 
GST (7) 1491/7 

Vertragsdatum 29.08.2024 

Tagebuchzahl 8277/2024 

Fläche in m² 538 

Kaufpreis in EUR 511.100,00 

Kaufpreis pro m² in EUR 950,00 

Valorisierungsfaktor in % 2,5 

Kaufpreis pro m² valorisiert 989,02 

Widmung Bauland - Wohngebiet 

Lage Mühlenweg 

Entfernung Luftlinie in Meter ca. 290 

Anmerkung - 

 
GST (8) 343/1 

Vertragsdatum 06.03.2025 

Tagebuchzahl 3053/2025 

Fläche in m² 3.671 

Kaufpreis in EUR 3.950.000,00 

Kaufpreis pro m² in EUR 1.076,00 

Valorisierungsfaktor in % 2,5 

Kaufpreis pro m² valorisiert 1.106,27 

Widmung Tourismusgebiet 

Lage Moos 

Entfernung Luftlinie in Meter ca. 2.520 

Anmerkung Käufer: GmbH 
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GST (9) 1270/2 

Vertragsdatum 03.11.2025 

Tagebuchzahl 643/2026 

Fläche in m² 609 

Kaufpreis in EUR 334.950,00 

Kaufpreis pro m² in EUR 550,00 

Valorisierungsfaktor in % 2,5 

Kaufpreis pro m² valorisiert 556,36 

Widmung Bauland - Wohngebiet 

Lage Aue 

Entfernung Luftlinie in Meter ca. 1.350 

Anmerkung - 

 
GST (10) 1270/1 

Vertragsdatum 03.11.2025 

Tagebuchzahl 168/2026 

Fläche in m² 608 

Kaufpreis in EUR 334.400,00 

Kaufpreis pro m² in EUR 550,00 

Valorisierungsfaktor in % 2,5 

Kaufpreis pro m² valorisiert 556,36 

Widmung Bauland - Wohngebiet 

Lage Aue 

Entfernung Luftlinie in Meter ca. 1.350 

Anmerkung - 

 
GST (11) 1343/7 

Vertragsdatum 01.12.2025 

Tagebuchzahl 11588/2025 

Fläche in m² 600 

Kaufpreis in EUR 350.000,00 

Kaufpreis pro m² in EUR 583,33 

Valorisierungsfaktor in % 2,5 

Kaufpreis pro m² valorisiert 588,96 

Widmung gemischtes Wohngebiet 

Lage Franz-Senn-Straße 

Entfernung Luftlinie in Meter ca. 230 

Anmerkung - 

 
GST (12) 1348/5 

Vertragsdatum 10.12.2025 

Tagebuchzahl 413/2026 

Fläche in m² 588 

Kaufpreis in EUR 430.000,00 

Kaufpreis pro m² in EUR 731,29 

Valorisierungsfaktor in % 2,5 

Kaufpreis pro m² valorisiert 737,90 

Widmung Bauland - Wohngebiet 

Lage Taxenweg 

Entfernung Luftlinie in Meter ca. 420 

Anmerkung Verkäufer: GmbH 
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ZUSAMMENFASSUNG 

 

Nr. Verkäufer Käufer Datum Fläche in m² Preis/m² valorisiert in 
EUR 

1 Privat Privat 04.08.2022 764 758,11 

2 Privat Privat 05.08.2022 450 983,47 

3 GmbH Privat 13.02.2023 877 1.231,02 

4 Privat Privat 12.07.2023 463 565,88 

5 Privat Privat 19.12.2023 405 960,47 

6 Privat GmbH 27.03.2024 591 893,93 

7 Privat Privat 29.08.2024 538 989,02 

8 Privat GmbH 06.03.2025 3.671 1.106,27 

9 Privat Privat 03.11.2025 609 556,36 

10 Privat Privat 03.11.2025 608 556,36 

11 Privat Privat 01.12.2025 600 588,96 

12 GmbH Privat 10.12.2025 588 737,90 

Arithmetisches Mittel 827,31 

 
 

PREISENTWICKLUNG GRUNDSTÜCKE BAULAND NEUSTIFT 

 

 
 
Für die verglichenen Grundstücke (12 Stück) wird eine zeitliche Valorisierung von 2,5 % 
vorgenommen. Die Transaktionen TZ 3648/2023 und TZ 3053/2025 werden nicht zur 
Preisfindung herangezogen, da es sich hierbei um Ausreißer nach oben handelt. Somit liegt 
das arithmetische Mittel der erhobenen Werte nicht bei € 827,31 pro m², sondern bei € 759,05 
pro m². 
 
In der Zeitschrift GEWINN, Ausgabe Mai 2025, werden die Grundstückspreise für die 
Gemeinde Neustift im Stubaital mit € 500,00 - € 950,00 pro m², mit stark steigender Tendenz, 
angegeben. Basis sind Direktabfragen bei den Gemeinden sowie statistische Berechnungen 
des Fachbereiches Stadt- und Regionalforschung der TU Wien. Erhoben werden die 
Quadratmeterpreise von Einfamilienhaus-Baugrundstücken exklusive An- und allfälliger 
Aufschließungskosten. Ein derart hoher Wert konnte nicht erhoben werden. 
 
Es ist feststellbar, dass für Grundstücke mit der Widmung "Tourismusgebiet" höhere Preise 
erzielt werden konnten. So wurde z.B. ein kleineres Grundstück in Milders im Jahr 2022 bereits 
um € 900,00 verkauft. Generell ist das Preisniveau in Milders schon relativ hoch. Der fertigende 
Sachverständige hält vor diesem Hintergrund einen unbelasteten Bodenwert  in Höhe von € 
850,00 pro m² für angemessen. 
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Bei der Herleitung des anzusetzenden Bodenwertes sind gegebenenfalls vorhandene 
grundbücherlich gesicherte Rechte und Belastungen des Bodens mit Dienstbarkeiten, 
außerbücherlichen Leitungsrechten oder die Lage in einer speziellen Naturgefahrenzone 
wertmäßig zu berücksichtigen (§ 3 (3) LBG). im vorliegenden Fall wird, wie unter Punkt 2.1.5. 
beschrieben und festgehalten ein Geh- und Fahrrecht (Wegerecht) entsprechend eingepreist. 
Aufgrund der Belastung der Fläche mit dem Wegerecht, wird für die gesamte Fläche des 
dienenden Grundstücks ein Wertabschlag angesetzt. Dieser ist abhängig vom Grad der 
Beeinträchtigung. Die folgende Tabelle gibt allgemein Auskunft über die Auswirkung von 
Wegerechten. Die angegebenen Prozentsätze zeigen die prozentuale Minderung des 
Bodenwertes betreffend die gesamte Fläche: 
 
 

Ausmaß der Nutzungseinschränkung und Immissionsbelastung Abschlag 

 
 
gering 

• Wegerecht verläuft am Rand des Grundstücks. 

• Wegerecht nimmt nur einen Bruchteil des 
Gesamtgrundstück ein (< 15 % der Gesamtfläche). 

• Die (bauliche) Nutzbarkeit wird nicht eingeschränkt. 

• Es sind keine wesentlichen Immissionen zu erwarten. 

 
 
 

1 -  5 % 

 
 
vertretbar 

• Wegerecht nimmt einen größeren Teil des 
Gesamtgrundstücks ein (> 15% des Gesamtfläche). 

• Die (bauliche) Nutzbarkeit wird teilweise 
eingeschränkt. 

 
6-20% 

 
 
erheblich 

• Wegerecht verläuft im zentralen Bereich des 
Grundstücks. 

• Es sind störende Immissionen zu erwarten. 

• Die (bauliche) Nutzbarkeit wird stark eingeschränkt. 

 
 

21-40% 

 
nicht vertretbar 

• Die (bauliche) Nutzbarkeit ist kaum bzw. nicht 
gegeben. 

• Es sind erhebliche störende Immissionen zu erwarten. 

 
41-90% 

Quelle: Bienert/Funk, Immobilienbewertung Österreich, 4. aktualisierte und erweiterte Auflage 
2022, Seite 539 

 
 

ERMITTLUNG BODENWERT 

 
 Wertansatz Größe der belastenden 

Teilflächen 
Unbelasteter 

Bodenwert / m² 
Bodenwert 
korrigiert 

Bodenwert 
(unkorrigiert) 

100 % 3.668 m² € 850,00 / m² € 3.117.800,00 

Dienstbarkeit 
(Wegerecht) 

5 % 3.668 m² € 42,50 / m² - € 155.890,00 

Bodenwert korrigiert / m² 
(€ 2.961.910,00 / 3.668 m²) 

   
€ 807,50 

Bodenwert korrigiert / m² 
gerundet 

   
€ 800,00 

 
 
Vor diesem Hintergrund und aufgrund der durchgeführten Erhebungen und ständigen 
Marktbeobachtung kommt der fertigende Sachverständige zum Schluss, dass der Bodenwert 
unter Berücksichtigung der Lage, Grundstückskonfiguration, Widmung, Topografie, Baudichte 
und Bebaubarkeit mit € 800,00 / m² zu bewerten ist. 
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5. LIQUIDATIONSWERT DER LIEGENSCHAFT 

Wie bereits eingangs erläutert, wird der Verkehrswert der Liegenschaften auf Basis des 
Liquidationsverfahrens bewertet. Demnach ist der Bodenwert abzüglich der 
Freimachungskosten des umbauten Raumes anzusetzen. 
 
Das Liquidationsverfahren wird als Unterfall der Bodenwertermittlung behandelt. Von einer 
Liquidation spricht man in den Fällen, in denen eine bauliche Anlage ihre wirtschaftliche 
Bedeutung verloren hat, die Bausubstanz keine wirtschaftliche Verwendung finden kann und 
der Erhalt der baulichen Anlage auch nicht sinnvoll ist. Die ausgeübte bauliche Nutzung des 
Grundstückes steht dann in einem wirtschaftlichen nicht reparablen Missverhältnis zum 
Bodenwert. Um das belastete Grundstück wieder wirtschaftlich zu nutzen, ist die Freilegung 
erforderlich. Die vorhandene Bausubstanz hat in diesen Fällen nur noch einen geringen bzw. 
keinen Wert mehr, sondern stellt vielmehr eine Belastung des Bodenwerts dar (vgl. 
Bienert/Funk, Immobilienbewertung Österreich, 4. aktualisierte und erweiterte Auflage 2022, 
Seite 397 ff.). 
 
Im vorliegenden Fall kann davon ausgegangen werden, dass die bauliche Anlage am Ende 
ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer angelangt ist und umfassender Handlungsbedarf 
(i.S.e. Abrisses oder Generalsanierung) besteht. Die bestehende Nutzung entspricht nicht dem 
„Highest and Best Use-Prinzip“, da die vorhandene Kapazität nicht vollständig ausgeschöpft 
wird (vgl. Ausführungen oben). 
 
Des Weiteren fließen folgende Faktoren in die Bewertung ein: 
 

• Die Situierung des Hotels auf dem Grundstück ist suboptimal gewählt, was den 
verschiedenen Baustufen geschuldet ist 

• und zur Folge hat, dass weitere Zubauten nur unorganisch möglich sind. 

• Errichtung in mehreren Baustufen, was letztendlich zu einer inneffizienten 
Flächengestaltung, welche bei einer gesamthaften Bauführung gegeben gewesen 
wäre, führte 

• und in der Folge vermutlich auch Kostenersparnisse ergeben hätte. 

• Aufgrund der Baustufen ist die Bebauung bereits unorganisch z.B. Treppen bzw. 
Absätze innerhalb des Gebäudes bei den Verbindungsgängen. 

• Fehlende Überprüfungen gem. § 82 GewO (Betriebsanlagen) innerhalb der letzten 15 
Jahren. 

 
Aufgrund vorgenannter Punkte in Bezug auf die unökonomische und unorganische Bauweise 
sowie der nicht optimalen Ausnutzung des Grundstückes und allen voran das 
Erreichen/Überschreiten der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer, wird sich ein 
durchschnittlicher Marktteilnehmer/Interessent wohl für einen Abbruch und in der Folge 
Wiederaufbau entscheiden. 
 
 
Der Liquidationswert ergibt sich im Fall der Freimachung durch den Bodenwert abzüglich der 
zu erwartenden Freimachungskosten: 
 

LW = BW - FKo 
 
LW = Liquidationswert 
BW = Bodenwert 
FKo = Freimachungskosten 
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Ausgangswerte zur Ermittlung der Freimachungskosten sind der umbaute Raum (BRI) bzw. 
die Brutto-Grundfläche (BGF) sowie Annahmen über die hierauf bezogenen Kosten je Kubik 
bzw. Quadratmeter. Der umbaute Raum wird der Kubaturberechnung für die Berechnung der 
Kanalanschlusskosten zugrunde gelegt (vgl. Ausführung vorstehend). Es ergibt sich somit eine 
Gesamtkubatur von rd. 9.812 m³ und dient diese als Orientierung für die Berechnung der 
Abbruchkosten, welche auch den Abriss/Rückbau der baulichen Anlagen im Außenbereich 
(Balkone, Terrassen, Zugänge etc.), die nicht bereits in dem Brutto-Rauminhalt enthalten sind, 
mitumfassen. 
 
Die Kosten für eine Freilegung bzw. Freimachung setzen sich zusammen aus: 
 

• Entkernung des Gebäudes 

• Abriss, Demontage und Trennung von unterschiedlichen Materialien, 

• Aufräumarbeiten, 

• gegebenenfalls notwendigen Bodenaustausch bzw. Lieferung, verfüllen und verdichten 
mit Austauschmaterial, 

• Aufwand für Genehmigung, Umlegung von Leitungen, 

• Abfuhr und Entsorgung. 
 
Bei gewöhnlichen Bauwerken liegen die Kosten sohin zwischen ca. € 15,00 und € 50,00 (netto) 
pro Kubik umbauten Raum. Die Preise weisen insgesamt eine große Spannbreite auf, da 
beispielsweise die Entsorgung von Sondermüll deutlich höhere Kosten verursacht, während 
gleichzeitig durch das Recycling von Werkstoffen potenzielle Kosteneinsparungen erzielt 
werden können. Im vorliegenden Fall wird von Kosten in Höhe von € 40,00 pro Kubikmeter 
(netto) ausgegangen. Es wird darauf hingewiesen, dass keine konkreten Angebote vorliegen 
noch eingeholt wurden und sich die tatsächlichen Abbruchkosten von den angesetzten Kosten 
unterscheiden können, sollten z.B. gefährliche Abfälle wie Asbest, kontaminierter Boden etc. 
auftreten. 

5.1. LIQUIDATIONSWERT DER LIEGENSCHAFT 

Bodenwert (3.668,00 m² x à 800,00) 2.934.400,00 
13,38 % Abwertung (1) -392.480,00 

Liquidationswert der Liegenschaft 2.541.920,00 

(1) Abwertung  
9.812,00 m³ à 40,00; Hotelgebäude ca. -392.480,00 
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6. VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT 

Der Verkehrswert wird im Sinne des § 3 Abs. 1 LBG aus dem jeweiligen Stand der 
Wissenschaft entsprechenden Wertermittlungsverfahren ermittelt und der Marktlage 
angepasst. Als solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (§ 4), 
das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht. 
 
Gemäß § 3 Abs. 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz sind mehrere Wertermittlungsverfahren 
anzuwenden, wenn es zur vollständigen Berücksichtigung aller den Wert der Sache 
bestimmten Umstände erforderlich ist. 
 
Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden am Wertermittlungsstichtag 
üblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an den Vorgaben der Ergebnisse einer 
Vergleichswertberechnung des Bodens, im gegenständlichen Fall abzüglich Abbruchkosten 
der baulichen Anlagen, orientieren. 

6.1. VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT 

Liquidationswert 2.541.920,00 

Verkehrswert zum 27.02.2026 (gerundet) 2.540.000,00 

6.2. ZUSAMMENFASSUNG 

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1054 KG 81123 Neustift, mit der Anschrift 6167 
Neustift im Stubaital, Mühlenweg 39, beträgt unter Berücksichtigung aller zur Bewertung 
wichtigen Kriterien, wie Widmung, Bebaubarkeit, Bodenbeschaffenheit, dingliche Lasten, 
Größe, Veräußerungszeitpunkt sowie gegebener örtlicher Besonderheiten zum 
Bewertungsstichtag (27.02.2026) gerundet: 
 
 

VERKEHRSWERT 
GERUNDET 
2.540.000,00 

 
 

 
 

Anmerkung: 
Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise 
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden äußeren Umständen 
realisiert werden kann, vor allem wenn eine Liegenschaft kurzfristig oder unter Zwang 
veräußert werden soll. Im Zusammenhang mit individueller Vorliebe einzelner (z.B. 
angrenzender Eigentümer) bzw. ein Verkauf ohne Zeitdruck etc., könnten auch höhere 
Preise erzielt werden. Erfahrungsgemäß liegt der zu erzielende Verkehrswert innerhalb 
einer Streuung von rd. +/- 15 % bis 20 % des ermittelten Verkehrswertes.  Angesichts der 
Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfließender Faktoren, insbesondere der 
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurückzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung 
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Größe sein. 
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Wenns, am 14.05.2026 Der allgemein beeidete und gerichtlich 
 zertifizierte Sachverständige 

 

 
 

7. BEILAGEN 

• Bescheid Gemeinde Neustift AZ: 153-9 
o Um- und Aufbau bestehendes Wohnhaus vom 12.11.1959 

• Bescheid Gemeinde Neustift AZ: Nr.Hs. 151 
o Anbau Speisesaal ebenerdig ohne Unterkellerung vom 07.12.1972 

• Bescheid Gemeinde Neustift AZ: Hs.Nr. 151 
o Erweiterung und Anbau an das bestehende Gasthaus (Herstellung Hallenbad, 

Ausbau Erdgeschoss und 2. Obergeschoss, Verlängerung mit Unterkellerung 
Hauptgebäude, Ausbau südseitig) vom 19.04.1978 

• Bescheid Gemeinde Neustift AZ: Hs.Nr. 151 
o Bewilligung für die Änderungen und Erweiterung des bestehenden 

Hotelbetriebs "Danlerhof" vom 17.03.1983 

• Bescheid Bezirkshauptmannschaft AZ: 3-3018/2-C 
o Gewerberechtliche Bewilligung zum Betrieb der Bad- und Saunalandschaft im 

Untergeschoss vom 06.06.1984 

• Bescheid Gemeinde Neustift AZ: BA. Hs.151-93/1 
o Bewilligung für die Überdachung des Eingangsbereichs beim Hotel Almhof vom 

21.02.1994 

• Bescheid Gemeinde Neustift AZ: Bauakt Hs. 151 
o Bewilligung zur Errichtung und zum Betrieb eine ortsfesten 

Personenaufzugsanlage vom 04.10.1994 

• Bescheide / Schreiben Gewerbebehörde Bezirkshauptmannschaft Innsbruck 
o Betriebsbewilligung unter Auflagen AZ: 3-3018/1-B vom 23.12.1983 
o Prüfbescheinigung gem. § 82b GewO 1994 vom 30.09.2010 
o Überprüfungsbefund gem. § 82b GewO 1994 vom 30.04.2011 

• Grundbuchauszug EZ 1054 KG 81123 Neustift vom 19.11.2025 
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GBREPUBLIK ÖSTERREICH
GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 81123 Neustift                              EINLAGEZAHL  1054
BEZIRKSGERICHT Innsbruck

*******************************************************************************
Letzte TZ 9536/2025
Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
************************************* A1 **************************************
   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE
  1496/5     GST-Fläche        *     3668
             Bauf.(10)               1016
             Sonst(50)               2652  Mühlenweg 39
Legende:
*: Fläche rechnerisch ermittelt
Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude)
Sonst(50): Sonstige (Betriebsflächen)
************************************* A2 **************************************
   1  a 947/1978 Recht der Benützung des Parkplatzes auf Gst 1484 in EZ 90094
          für Gst 1496/5
   2  a 6984/1992 Recht des Gehens und Fahrens auf Gst 1486/1 1487 in EZ 82
   3  a 11020/1992 Recht
          des Gehens und Fahrens
          der Errichtung, Wartung und Erhaltung des Maschinenhauses samt der
          darin sich befindlichen maschinellen Einrichtungen zur Erzeugung
          elektrischer Energie samt Auslaufgerinne und Beruhigungsbecken
          des Abstellens von PKW's
          der Errichtung und Erhaltung einer Druckrohrleitung sowie
          Energiefortleitung und Steuerkabel
          auf Gst 1489 in EZ 177 für Gst 1496/5
   5  a 13500/2005 Miteigentumsrecht zu 1/18 an EZ 293
************************************* B ***************************************
   1 ANTEIL: 1/1
     Georg Danler
     GEB: 1944-10-09 ADR: Mühlenweg 39, Neustift   6167
      a 947/1978 Kaufvertrag 1978-02-28 Eigentumsrecht
      b gelöscht
************************************* C ***************************************
   1  a 947/1978
          DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens gem Pkt VII
          Kaufvertrag 1978-02-28 auf Gst 1496/5 für Gst 1497/1 in EZ
          90094
   2  a 7923/1969 Schuldschein 1969-11-17
          PFANDRECHT                                                 200.000,--
          7 3/8 % Z, 10 % VZ, NGS 40.000,--
          für Landes-Hypothekenbank Tirol
      c 6478/1970 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Landes-Hypothekenbank Tirol
      d 9007/1972 Löschungsverpflichtung zugunsten Sparkasse der
          Stadt Innsbruck
      e 947/1978 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en)
          aus EZ 90094
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      f 546/1979 Löschungsverpflichtung zugunsten Sparkasse der Stadt
          Innsbruck mit Sparkasse der Stadt Hall
      g 2901/1981 Löschungsverpflichtung zugunsten Sparkasse der
          Stadt Innsbruck mit Sparkasse der Stadt Hall
      h 9547/1984 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Sparkasse Innsbruck-Hall, Tiroler Sparkasse
      i 9548/1984 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Sparkasse Innsbruck-Hall, Tiroler Sparkasse
      j 9553/1984 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Sparkasse Innsbruck-Hall, Tiroler Sparkasse
      k 8372/1993 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Landes-Hypothekenbank Tirol
      l 134/1995 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Landes-Hypothekenbank Tirol
   3  a 6478/1970 Schuldschein 1970-08-04
          PFANDRECHT                                                 100.000,--
          7,75 % Z, 10 % VZ, NGS 20.000,--
          für Landes-Hypothekenbank Tirol
      c 9007/1972 Löschungsverpflichtung zugunsten Sparkasse der
          Stadt Innsbruck
      d 947/1978 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en)
          aus EZ 90094
      e 546/1979 Löschungsverpflichtung zugunsten Sparkasse der Stadt
          Innsbruck mit Sparkasse der Stadt Hall
      f 2901/1981 Löschungsverpflichtung zugunsten Sparkasse der
          Stadt Innsbruck mit Sparkasse der Stadt Hall
      g 9547/1984 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Sparkasse Innsbruck-Hall, Tiroler Sparkasse
      h 9548/1984 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Sparkasse Innsbruck-Hall, Tiroler Sparkasse
      i 9553/1984 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Sparkasse Innsbruck-Hall, Tiroler Sparkasse
      j 8372/1993 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Landes-Hypothekenbank Tirol
      k 134/1995 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Landes-Hypothekenbank Tirol
   4  a 9007/1972 Schuldschein 1972-12-06
          PFANDRECHT                                    Höchstbetrag 312.500,--
          für Sparkasse der Stadt Innsbruck
      b 947/1978 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en)
          aus EZ 90094
      c 546/1979 Löschungsverpflichtung zugunsten Sparkasse der Stadt
          Innsbruck mit Sparkasse der Stadt Hall
      d 2901/1981 Löschungsverpflichtung zugunsten Sparkasse der
          Stadt Innsbruck mit Sparkasse der Stadt Hall
      e 9548/1984 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Sparkasse Innsbruck-Hall, Tiroler Sparkasse
      f 9553/1984 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Sparkasse Innsbruck-Hall, Tiroler Sparkasse
      g 10371/1984 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Sparkasse Innsbruck-Hall, Tiroler Sparkasse
      h 8372/1993 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Landes-Hypothekenbank Tirol
      i 134/1995 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Landes-Hypothekenbank Tirol
   5  a 546/1979 Urkunde 1979-01-03
          PFANDRECHT                                  Höchstbetrag 6.000.000,--
          für Sparkasse der Stadt Innsbruck mit Sparkasse der Stadt
          Hall
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      b 2901/1981 Löschungsverpflichtung zugunsten Sparkasse der
          Stadt Innsbruck mit Sparkasse der Stadt Hall
      c 9547/1984 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Sparkasse Innsbruck-Hall, Tiroler Sparkasse
      d 9548/1984 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Sparkasse Innsbruck-Hall, Tiroler Sparkasse
      e 9553/1984 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Sparkasse Innsbruck-Hall, Tiroler Sparkasse
      f 8372/1993 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Landes-Hypothekenbank Tirol
      g 134/1995 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Landes-Hypothekenbank Tirol
      h gelöscht
   6  a 2901/1981 Urkunde 1981-03-25
          PFANDRECHT                                  Höchstbetrag 3.500.000,--
          für Sparkasse der Stadt Innsbruck mit Sparkasse der Stadt
          Hall
      b 9548/1984 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Sparkasse Innsbruck-Hall, Tiroler Sparkasse
      c 9553/1984 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Sparkasse Innsbruck-Hall, Tiroler Sparkasse
      d 10371/1984 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Sparkasse Innsbruck-Hall, Tiroler Sparkasse
      e 8372/1993 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Landes-Hypothekenbank Tirol
      f 134/1995 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Landes-Hypothekenbank Tirol
      g gelöscht
   8  a 9547/1984 Pfandurkunde 1984-07-04
          PFANDRECHT                                  Höchstbetrag 9,000.000,--
          für Sparkasse Innsbruck-Hall, Tiroler Sparkasse
      b 9548/1984 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Sparkasse Innsbruck-Hall, Tiroler Sparkasse
      c 9553/1984 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Sparkasse Innsbruck-Hall, Tiroler Sparkasse
      d 8372/1993 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Landes-Hypothekenbank Tirol
      e 134/1995 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Landes-Hypothekenbank Tirol
      f gelöscht
   9  a 9548/1984 Pfandurkunde 1984-07-04
          PFANDRECHT                                  Höchstbetrag 1,650.000,--
          für Sparkasse Innsbruck-Hall, Tiroler Sparkasse
      b 9553/1984 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Sparkasse Innsbruck-Hall, Tiroler Sparkasse
      c 8372/1993 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Landes-Hypothekenbank Tirol
      d 134/1995 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Landes-Hypothekenbank Tirol
      e gelöscht
  10  a 9553/1984 Pfandurkunde 1984-07-04
          PFANDRECHT                                  Höchstbetrag 1,650.000,--
          für Sparkasse Innsbruck-Hall, Tiroler Sparkasse
      b 8372/1993 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Landes-Hypothekenbank Tirol
      c 134/1995 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Landes-Hypothekenbank Tirol
      d gelöscht
  11  a 8372/1993 Pfandurkunde 1993-04-13
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          PFANDRECHT                                  Höchstbetrag 7,200.000,--
          für Landes-Hypothekenbank Tirol
      c 134/1995 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Landes-Hypothekenbank Tirol
  12  a 134/1995 Pfandurkunde 1995-01-02
          PFANDRECHT                                  Höchstbetrag 7,560.000,--
          für Landes-Hypothekenbank Tirol
      c 134/1995 Löschungsverpflichtung zugunsten
          Landes-Hypothekenbank Tirol
      d 292/1995 Berichtigung von Fehlern gem § 104 GBG
  13  a 134/1995 Pfandurkunde 1995-01-02
          PFANDRECHT                                  Höchstbetrag 2,400.000,--
          für Landes-Hypothekenbank Tirol
          im Range nach LNR 12
      b gelöscht
  14  a 1139/1992
          VORKAUFSRECHT gem Pkt IV Erbübereinkommen 1990-05-15 für
          Gleirscher Eduard geb 1946-03-05
          hinsichtlich des Miteigentums A2-LNR 5
      b 13500/2005 Übertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus
          EZ 165
  15  a 8107/2024 Pfandurkunde 2024-09-18, Protokoll 2024-06-17
          PFANDRECHT                                Höchstbetrag EUR 630.000,--
          für Tourismusverband Stubai Tirol, Claudia Hofer Danler,
          Laura Kovacs, Harald Giegerl, Raphael Hofer, Marliese
          Knoflach, Rositsa Nikolova, Anton Schnitzer, Klara Sosic,
          Anita Steinkasserer, Richard Weiskopf, Renata Sperlova,
          Andrea Löffler, Norbert Katonka, Gyemant Katonka Norbertne
          Csaszar, Antonia Pacigova, Galina Yanakieva, Gemeinde
          Neustift im Stubaital, Alpen Privatbank Aktiengesellschaft,
          RMA Media Services GmbH, Freund Tiefkühlservice GmbH, Unser
          Lagerhaus Warenhandelsgesellschaft m.b.H., Wintersport
          Tirol Aktiengesellschaft & Co. Stubaier Bergbahnen
          Kommanditgesellschaft, T-Mobile Austria GmbH, Herold
          Business Data GmbH, Vinoribis GmbH, Volksbank Tirol AG
          (FN 42236m), ÖGK-T, Winterhalter Gastronom Vertrieb und
          Service GmbH, Wirtschaftstreuhand Tirol Steuerberatungs
          GmbH & Co KG, Reifen Team West GmbH, TIWAG-Tiroler
          Wasserkraft AG, Grenkeleasing GmbH, Tiroler Sparkasse
          Bankaktiengesellschaft Innsbruck (FN 45551m), Land Tirol,
          hollu Systemhygiene GmbH, Cancom Austria AG, Dr. Ewald
          Jenewein Rechtsanwalt, TIROLER VERSICHERUNG V.a.G
          (FN 32927y), Finanzamt Österreich DS 81 Innsbruck,
          Bergkäserei Zillertal GmbH (FN 18648z), Peter Troppacher
          GmbH, Ragg GmbH (FN 41609s), IEF Service GmbH
          Geschäftsstelle Innsbruck (FN 213441i), BRAU UNION
          Österreich Aktiengesellschaft (FN 77559h)
          Alleinige Berechtigung des Treuhänders Mag. Christoph
          Rasner, geb. 19.07.1980, über das Pfandrecht mit Wirkung
          für und gegen die Gläubiger nach § 157h Abs 3 IO zu
          verfügen.
      b 8107/2024 Simultan haftende Liegenschaften
          EZ 123 KG 81123 Neustift C-LNR 6
          EZ 1054 KG 81123 Neustift C-LNR 15
          EZ 1092 KG 81123 Neustift C-LNR 5
          EZ 1544 KG 81123 Neustift C-LNR 2
          EZ 349 KG 81123 Neustift C-LNR 10
          EZ 1176 KG 81123 Neustift C-LNR 1
          EZ 1331 KG 81123 Neustift C-LNR 4
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          EZ 90094 KG 81123 Neustift C-LNR 9
  16  a 9536/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
          Hereinbringung von EUR 1.018.604,75, Kosten EUR 4.923,92
          für Tiroler Sparkasse Bankaktiengesellschaft Innsbruck
          (FN 045551m) (23 E 4822/25s)

*********************************** HINWEIS ***********************************
          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS.

*******************************************************************************

Grundbuch 19.11.2025 13:05:43
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