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Der Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen Geschaftslokales
Top 1 (EZ 429 Grundbuch 87122 Tux; B-LNr 6, 146/541-tel Anteile) in

6293 Tux, Lanersbach 391 betragt zum Bewertungsstichtag insgesamt

€ 219.000,00

(in Worten: Euro zweihundertneunzehntausend)

Der Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top 2
(EZ 429 Grundbuch 87122 Tux; B-LNr 7, 115/541-tel Anteile) in 6293

Tux, Lanersbach 391 betragt zum Bewertungsstichtag insgesamt

€ 225.000,00

(in Worten: Euro zweihundertfiinfundzwanzigtausend)

Der Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top 3
(EZ 429 Grundbuch 87122 Tux; B-LNr 2, 260/541-tel Anteile) in 6293

Tux, Lanersbach 391 betragt zum Bewertungsstichtag insgesamt

€ 745.000,00

(in Worten: Euro siebenhundertfiinfundvierzigtausend)

Der Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen KFZ-Freistell-
platzes Top 4 (EZ 429 Grundbuch 87122 Tux; B-LNr 3, 3/541-tel Antei-
le) in 6293 Tux, Lanersbach 391 betragt zum Bewertungsstichtag ins-

gesamt

€ 3.900,00

(in Worten: Euro dreitausendneunhundert)

Der Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen KFZ-Freistell-
platzes Top 5 (EZ 429 Grundbuch 87122 Tux; B-LNr 4, 3/541-tel Antei-
le) in 6293 Tux, Lanersbach 391 betragt zum Bewertungsstichtag ins-

gesamt

€ 3.400,00

(in Worten: Euro dreitausendvierhundert)
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Der Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen KFZ-Freistell-
platzes Top 6 (EZ 429 Grundbuch 87122 Tux; B-LNr 5, 3/541-tel Antei-
le) in 6293 Tux, Lanersbach 391 betragt zum Bewertungsstichtag ins-

gesamt

€ 3.400,00

(in Worten: Euro dreitausendvierhundert)

Der Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen KFZ-Freistell-
platzes Top 8 (EZ 429 Grundbuch 87122 Tux; B-LNr 9, 5/541-tel Antei-
le) in 6293 Tux, Lanersbach 391 betragt zum Bewertungsstichtag ins-

gesamt

€ 6.000,00

(in Worten: Euro sechstausend)

Der Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen KFZ-Freistell-
platzes Top 9 (EZ 429 Grundbuch 87122 Tux; B-LNr 10, 3/541-tel An-
teile) in 6293 Tux, Lanersbach 391 betragt zum Bewertungsstichtag

insgesamt

€ 1.800,00

(in Worten: Euro eintausendachthundert)

Hinweis:
Der vorhin fiir die Bewertungsobjekte ausgewiesene Verkehrswert hat lediglich unter der Vor-

aussetzung Giltigkeit, dass Wohnungseigentum auf der bewertungsgegenstindlichen Liegen-
schaft rechtswirksam begriindet wurde.

Der Verkehrswert des Zubehors (Einbaukiche Wohnung Top 3) be-

tragt zum Bewertungsstichtag insgesamt

€ 1.500,00

(in Worten: Euro eintausendfiinfhundert)
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Vorbemerkungen

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

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

Vom SV kann keine Stellungnahme bezlglich der Grundgrenzen, der an den Grund-
grenzen errichteten Mauern bzw. der Grenzabstande gegeben werden. Dazu ist ein
Sachverstandiger des Vermessungswesens beizuziehen. Ausdrucklich darauf hin-
gewiesen wird, dass das bewertungsgegenstandliche Grundstlick 415/3 nicht in den
Grenzkataster eingetragen ist. Weil es daher keine Grenzverhandlung bisher gege-
ben hat, kann auch nicht gesagt werden, ob die an den Grundsticksgrenzen errich-
teten Mauern tatsachlich in vollem Umfang auf dem bewertungsgegenstandlichen
Grundstlck stehen.

Es wurden keine Baustoff- und Bauteilprifungen sowie Bodenuntersuchungen vor-
genommen. Weiters wurden auch keine Funktionsprufungen der haustechnischen
oder sonstigen Anlagen durchgefthrt. Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebau-
des und der bewertungsgegenstandlichen Wohnung wurde ausschlie3lich durch au-
Reren Augenschein anlasslich der Befundaufnahmen festgestellt und klassifiziert.
Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefuhrt. Zersto-
rende Untersuchungen wurden nicht ausgefuhrt, weshalb Angaben Uber nicht sicht-
bare Bauteile und Baustoffe aus Auskunften, die dem Sachverstandigen gegeben
wurden, auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Dem Gutachten werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ubli-
chen, ordnungsgemalfien, und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allem bei der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind.

Beurteilt werden konnen nur Gegebenheiten wie sie sich an dem Besichtigungstag
dargestellt haben, Unzulanglichkeiten, die nur im Zuge einer langeren Nutzung des
Bewertungsobjektes festgestellt werden konnen, finden im Gutachten keine Beruck-
sichtigung.

Bei Bewertungsobjekten kann immer wieder eine Abweichung der tatsachlichen Aus-
fuhrung von genehmigten Planen u. dgl. festgestellt werden. Bei den vorliegenden
Bewertungsobjekten konnten beim Ortsaugenschein Abweichungen in der Innenein-
teilung der Wohnung Top 3 im Ober- und im Dachgeschof, in denen der Wohnung
Top 3 zugeordneten Lagerraumen im Kellergeschol® und im zugeordneten Abstell-
raum im Erdgeschol} festgestellt werden. Auch im Aul3enbereich konnten Verande-
rungen festgestellt werden, die die Gestaltung des Daches des Lagerraumes im Kel-
lergeschold (kein Einbau von Lichtkuppeln, Umgestaltung als Terrasse) und das
Dachgeschol? des Hauses betreffen (der sudseitige Balkon wurde nicht errichtet).
Auch die Lichtkuppel zum Kellerschacht zur Werkstatte von Top 1 besteht nicht. Im
Bereich der Werkstatte wurde zum Lichtschacht die Mauer entfernt. Die Abdeckung
des Kellerschachtes erfolgt lediglich mit einer Holzplatte und einer darauf aufge-
brachten Dachpappe. Jedenfalls ist die Abdeckung nicht dicht hergestellt, sodass
auch Wassereintritte moglich sind. Nicht Uberpruft werden konnte auch, ob die Ab-
deckung so sicher hergestellt ist, dass diese nicht einbrechen kann.
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Die genaue Lage der KFZ-Abstellplatze im Freien konnte nicht festgestellt werden,
weil diese auf den verlegten Betonverbundsteinen nicht mit einer Bodenmarkierung
festgelegt sind. Der auf dem Niveau des KellergeschofRes im Nutzwertgutachten
ausgewiesene KFZ-Abstellplatz Top 9 besteht in der Natur nicht (keine Befestigung
am Boden u.dgl.). Die Abweichungen werden im Befund dieses Gutachtens be-
schrieben. Allerdings wird darauf hingewiesen, dass die Raume der bewertungsge-
genstandlichen Wohnungseigentumsobjekte vom Sachverstandigen nicht ausge-
messen wurden, sondern der Bewertung die Flachenangaben laut Grundrissplan
bzw. laut Nutzwertgutachten zu Grunde gelegt werden. Es wurde nur die Anordnung
der Raume laut Grundrissplan und die Inneneinteilung anhand der Plane verglichen.

Hingewiesen wird auch, dass bei der Befundaufnahme in verschiedenen Raumen
des Geschaftslokals Top 1 (Werkstatt und Keller, Schuhraum und Keller, Podest
und Gang) kein Licht vorhanden war und daher die Rdume nur notdurftig mit der
Handy-Taschenlampe ausgeleuchtet werden konnten.

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

Die in diesem Gutachten enthaltenen Berechnungen wurden mit EXCEL vorgenom-
men. Weil dieses Programm mit mehreren Kommastellen rechnet, in den Tabellen
aber nur 2 Stellen ausgewiesen werden, kann es manchmal bei der Hundertstelstelle
gegenuber einer Rechnung mit einem Taschenrechner zu Abweichungen kommen.

Angesichts der Unsicherheit einzelner, in die Bewertung einflie3iender Faktoren, ins-
besondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuruckzugreifen, kann das Er-
gebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grolie sein.
Festgehalten wird auch, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis - auch bei gleichbleibenden auferen Um-
standen im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt - realisierbar ist."

Aufgrund der zum Bewertungsstichtag volatilen Situation am Immobilienmarkt, verur-
sacht unter anderem durch die derzeit wirtschaftliche Entwicklung in der Eurozone
und die von den Banken zu beachtenden Finanzierungsregeln fur den Immobilien-
markt, wird seitens des Sachverstandigen ausdrucklich darauf hingewiesen, dass der
ausgewiesene Verkehrswert stichtagsbezogen ermittelt wurde und bereits in naher
Zukunft einer Uber bzw. unter die Ubliche Bandbreite hinausgehende Preisschwan-
kung unterliegen kann. Eine Zukunftsprognose uber die weitere Preisentwicklung ist
nicht maoglich.

Hinweise:

1. Ausdrlcklich wird darauf hingewiesen, dass zum Zeitpunkt der Befundaufnahme
die Wohnung Top 3 an Feriengaste vermietet war und durch das Vorhandensein
von mehreren Personen wahrend der Befundaufnahme die Besichtigung grund-
satzlich erschwert wurde, weil in den verschiedenen Raumen der Wohnung Top 3
Privatsachen der Feriengaste abgestellt waren.

2. Auch die Kicheneinbauten der Wohnung Top 3 im Dachgeschol3 konnten nicht
im Detail durch Offnen von Kéastchen oder Einbaugeréten besichtigt werden, weil
in der Kiche zum Zeitpunkt der Befundaufnahme diese von den Feriengasten
zum Kochen genutzt wurde und wahrend der Befundaufnahme in diesem Bereich
verschiedenste Personen anwesend waren. Teilweise waren die Arbeitsplatten
auch abgedeckt bzw. auch der Dunstabzug mit Alufolie verkleidet. Auf Grund des

"ONORM B 1802-1, Pkt. 4.4
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vorhin beschriebenen Umstandes konnten auch nicht verschiedene Einbaugerate
(z.B. Backrohr, Dampfgarer u.dgl.) geodffnet werden. Durch die Nutzung der Ku-
che durch die Feriengaste konnte auch nicht tUberprift werden, ob und falls ja in
welchem Kastchen ein Geschirrspuler eingebaut ist und von welcher Marke dieser
ist. Es konnte bei keinem Gerat uberprift werden, ob die Gerate funktionieren
oder ob Mangelhaftigkeiten bestehen.

3. In der Kuche der Wohnung Top 2 war eine Befundaufnahme auch nur einge-
schrankt maoglich, weil zur gleichen Zeit Herr Timothy Jones vom Kichentisch aus
an einer Videokonferenz teilnahm.

4. Auf Grund der vorhin beschriebenen Umstande waren eine genaue Beschreibung
der beiden Kiichen und vor allem auch keine Uberpriifung der Funktionstiichtigkeit
der Kucheneinbaugerate moglich. Daher kann der SV auch keine Haftung Uber-
nehmen, ob die Einbaugerate funktionstlichtig sind und vor allem ob nicht Man-
gelhaftigkeiten bestehen. Zu berucksichtigen ist auch, dass beide Einbaukichen
laut Mitteilung von Herrn Timothy Jones im Jahr 2011 eingebaut und bei der Fa.
IKEA gekauft wurden. Somit haben die beiden Kuchen bereits ein Alter von ca. 14
Jahren.

VI
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1 Auftraggeber

Bezirksgericht Zell am Ziller
Abteilung 2
Unterdorf 1, 6280 Zell am Ziller

Auftrag vom 04.04.2025

2 Bewertungsstichtag

14.08.2025 als Tag der ortlichen Besichtigung

3 Zweck des Gutachtens

Ermittlung der Verkehrswerte des Geschaftslokales Top 1, der Wohnung Top
2, der Wohnung Top 3 und der KFZ-Freistellplatze Top 4, Top 5, Top 6, Top 8
und Top 9 auf der Liegenschaft EZ 429 GB 87122 Tux zum Bewertungsstich-
tag am 14.08.2025 im Rahmen des Exekutionsverfahrens des Bezirksgerich-
tes Zell am Ziller zu 4 E 2018/24y.

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

4 Verpfilichtet Partei

Herr Timothy Edward Jones, geb. am 10.01.1969
Lanersbach 391, 6293 Tux
vertreten durch:

Ann Nilsson und Matthew Carter
als gemeinsame Treuhander / Insolvenzverwalter

Unitz 121 Gloucester Quays, St. Ann Way, Vereinigtes Konigsreich

5 Betreibende Partei

Sparkasse Schwaz AG, Franz-Josef-Stralte 8-10, 6130 Schwaz
vertreten durch:

Rechtsanwalt Dr. Stefan Brandacher

Andreas-Hofer-Stral3e 3/l
6130 Schwaz
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6 Grundlagen und Unterlagen der Gutachtens-
erstellung

e Befundaufnahme am 14.08.2025
e Grundbuchsauszug vom 04.05.2025

e Bescheid vom 19.07.1966, ZI. 153/21/66, Gemeindeamt Tux; Neubau
eines Wohnhauses auf Gp. 415/3; Baubeschreibung

e Grundrissplane, Schnitt, Ansichten zu Bescheid vom 19.07.1966, Neu-
bau eines Wohnhauses

e Bescheid vom 04.08.1975, ZI. 153/21-66/75, Gemeindeamt Tux, Benut-
zungsbewilligung Neubau eines Wohnhauses, aufgetragene Ergan-
zungsarbeiten

e Bescheid vom 11.09.2008, ZI. 131-391/01-2008, Gemeindeamt Tux,
Baubewilligung Zu- und Umbau des bestehenden Wohnhauses auf Gst.
415/3

e Baubeschreibung vom 01.08.2008 fur Um- und Zubau beim bestehen-
den Wohn- und Geschaftshaus; Beiblatt mit Baumassenberechnung

e Grundrissplane fur den Um- und Zubau beim bestehenden Wohn- und
Geschaftshaus zu Bescheid vom 11.09.2008

e Stellungnahme der Wildbach- und Lawinenverbauung vom 22.08.2008;
Zu- und Aufbau am bestehenden Wohnhaus auf Gp. 415/3

e Lageplan gem. § 23 TBO vom 04.08.2008, Vermessungsbuiro DI Heinz
Ebenbichler

e Nutzwertgutachten vom 29.09.2008, Parifizierungsplane

e Kaufvertrag, Uberlassungs- und Wohnungseigentumsvertrag vom
31.10.2008

e Email vom 07.03.2012, BH Schwaz an Gemeinde Tux, Vermietung-
Freizeitwohnsitz; Stellungnahme Rechtsanwaltskanzlei Dengg-Geisler-
Gredler vom 23.02.2012 zur Wohnungsvermietung

e Email vom 26.09.2025, Gemeindeamt Tux an SV; Vermietung ist nur
mit Begrindung von Hauptwohnsitz zulassig

e Uberschussrechnungen 2021 und 2022 aus Appartementvermietung
von Timothy Edward Jones erstellt von Wirtschaftstreuhander
Hollwarth+Hollwarth, 6290 Mayrhofen 738

e Auszug aus dem Flachenwidmungsplan der Gemeinde Tux betreffend
die Liegenschaft EZ 429; Widmungsbestatigung

e Auszug aus dem Gefahrenzonenplan der Gemeinde Tux; Hoch-
wasserrisikozonierung (Gefahrenlandkarte HORA) des Bundesministeri-
ums fur Nachhaltigkeit und Tourismus

e Erhebungen im Bauakt im Bauamt der Gemeinde Tux

e Erhebungen am Grundbuch Zell am Ziller
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e Einholung einer TIRIS-Auswertung Uber die Internetseite des Landes
Tirol

+ Fachliteratur?

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

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

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

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

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

* Tag der Besichtigung der Bewertungsobjekte

14.08.2025; 10:00 Uhr bis 13:00 Uhr

= Teilnehmer am Ortstermin

1. Herr Timothy Edward JONES, 6293 Tux, Lanersbach 391

2. Herr Rechtsanwalt Mag. Heinrich LUCHNER, Dursterstral’e 220,
6290 Mayrhofen

3. Herr Rechtsanwalt Dr. Stefan BRANDACHER, Andreas-Hofer-
StralRe 3/1l, 6130 Schwaz

4. Herr MMag. Dr. Hans HAUSWURZ, 6121 Baumkirchen, Oberfeld-
weg 1 a, als gerichtlich beeideter Sachverstandiger flr Liegen-
schaftsbewertungen

Frau Mag. Theresa HAUSWURZ, Mitarbeiterin des SV

2 Die seitens des Gutachters verwendeten Gesetzestexte, Fachliteratur und weitere Dokumente liegen in der
jeweils aktuellen Version vor.
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. Umfang der Besichtigung

Es konnten alle bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsob-
jekte, deren Zubehorobjekte, die Aullenanlagen, der Zugang in das
Haus und der Zugang zu den Bewertungsobjekten, die Zufahrt zu den
Abstellplatzen und der Zugang und die Zufahrt zur Liegenschaft frei be-
sichtigt werden.

Samtliche bewertungsrelevanten Raume und Flachen konnten unge-
hindert zugegangen werden, sodass grundsatzlich eine ord-
nungsgemale Befundaufnahme maoglich war.

Hinweis:

Hingewiesen wird aber, dass bei der Befundaufnahme in verschiede-
nen Raumen des Geschaftslokals Top 1 (Werkstatt und Keller, Schuh-
raum und Keller, Podest und Gang) kein Licht vorhanden war und da-
her die Raume nur notdurftig mit der Handy-Taschenlampe ausge-
leuchtet werden konnten.
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Aufgrund der vorgenannten Grundlagen und Unterlagen erstellt der Sachver-
standige den nachstehenden

7 Befund

7.1 Grundbuchsdaten

Gemaly Grundbuchsauszug vom 04.05.2025 (siehe Beilage 1) besteht betref-
fend die bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte auf der
Liegenschaft EZ 429 KG 87122 Tux liegend folgender Grundbuchsstand:

KATASTRALGEMEINDE 87122 Tux EINLAGEZAHL 429
BEZIRKSGERICHT Zell am Ziller

Ak hkhkhk Ak hkhkhkhhkhhhkhkhAkhrhhhkhkhhhk kA hrhhhhkhkhhk kA hkhkhkhkhkhkhkhk kA hkhkhhkhkhkhkhkkhkhkhkhkhkkhhkhkhhkkhkhkrhkhkhhkrhhk,kk*xkx*k
Letzte TZ 2572/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

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

R e I b S b I b S b I S b S IR I S b S b I b 2 Jh S db S b I 2 Al Ak h Ak hk Ak Ak kA h kA hAkhd kA hkhkdhkhkkhhkhkhrkxhkhrkkxk*%

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
415/3 GST-Flache w 690
Bauf. (10) 188
Garten (10) 502 Lanersbach 391
Legende:

*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10) : GaArten (Garten)
khkhhkhkhkhkhkhkkhhkhkhhkkhkhAhrhkhkhhkhhhkkhkhkrhkhkhkhhxhkhk*txx Az Akhkkhkhk Ak hkhkkhkhkhkhkhhkhkhAkrhkkhkkhhkrhkhkkhkhkrhkhkhhhrhkhk,kkxkx*k
1 a 228/2009 Urkunde 2008-10-31 Zuschreibung Teilfldche (n) Gst 415/1 aus EZ
33, Einbeziehung in Gst 415/3.
2 a gelodscht
Ak hkhkhk Ak hkhkkhkkhhkhhhkkhkhAhrhkkhkkhhhrhkhkkhkhkrhkhhhhxhkhk*txx B Ak hkhkhk Ak hkhkkhkhhkhkhhkhkhArhkkhkkhhkrhhkkhkhkrhkhkhhhrhkhkkkxxkx*k
2 ANTEIL: 260/541
Timothy Edward Jones
GEB: 1969-01-10 ADR: Lanersbach 391, Tux 6293
b 228/2009 Wohnungseigentum an W Top 3
h 709/2011 Urkunde 2010-11-19 Eigentumsrecht
3 1203/2022 Eré6ffnung des Insolvenzverfahrens am 2021-12-21
(zu BKT5130592 Insolvency Service Adjucator's Office, Vereinigtes
Koénigreich)

3 ANTEIL: 3/541

Timothy Edward Jones

GEB: 1969-01-10 ADR: Lanersbach 391, Tux 6293

b 228/2009 Wohnungseigentum an KFZ-Freistellplatz Top 4

h 709/2011 Urkunde 2010-11-19 Eigentumsrecht

3 1203/2022 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am 2021-12-21
(zu BKT5130592 Insolvency Service Adjucator's Office, Vereinigtes
Koénigreich)

4 ANTEIL: 3/541

Timothy Edward Jones

GEB: 1969-01-10 ADR: Lanersbach 391, Tux 6293

b 228/2009 Wohnungseigentum an KFZ-Freistellplatz Top 5

h 709/2011 Urkunde 2010-11-19 Eigentumsrecht

3 1203/2022 Eré6ffnung des Insolvenzverfahrens am 2021-12-21
(zu BKT5130592 Insolvency Service Adjucator's Office, Vereinigtes
Koénigreich)
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5 ANTEIL: 3/541

Timothy Edward Jones

GEB: 1969-01-10 ADR: Lanersbach 391, Tux 6293

b 228/2009 Wohnungseigentum an KFZ-Freistellplatz Top 6

h 709/2011 Urkunde 2010-11-19 Eigentumsrecht

3 1203/2022 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am 2021-12-21

(zu BKT5130592 Insolvency Service Adjucator's Office, Vereinigtes
Konigreich)

6 ANTEIL: 146/541

Timothy Edward Jones

GEB: 1969-01-10 ADR: Lanersbach 391, Tux 6293

b 228/2009 Wohnungseigentum an Geschaftslokal Top 1

f 2828/2015 IM RANG 1891/2015 Kaufvertrag 2015-10-29 Eigentumsrecht

h 1203/2022 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2021-12-21
(zu BKT5130592 Insolvency Service Adjucator's Office, Vereinigtes
Konigreich)

7 ANTEIL: 115/541
Timothy Edward Jones
GEB: 1969-01-10 ADR: Lanersbach 391, Tux 6293
c 228/2009 Wohnungseigentum an W Top 2
g 1015/2012 Urkunde 2011-09-27 Eigentumsrecht
i 1203/2022 Eroffnung des Insolvenzverfahrens am 2021-12-21
(zu BKT5130592 Insolvency Service Adjucator's Office, Vereinigtes
Koénigreich)

9 ANTEIL: 5/541

Timothy Edward Jones

GEB: 1969-01-10 ADR: Lanersbach 391, Tux 6293

b 228/2009 Wohnungseigentum an KFZ-Freistellplatz Top 8

f 1015/2012 Urkunde 2011-09-27 Eigentumsrecht

h 1203/2022 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2021-12-21
(zu BKT5130592 Insolvency Service Adjucator's Office, Vereinigtes
Koénigreich)

10 ANTEIL: 3/541
Timothy Edward Jones
GEB: 1969-01-10 ADR: Lanersbach 391, Tux 6293
b 228/2009 Wohnungseigentum an KFZ-Freistellplatz Top 9
f 1015/2012 Urkunde 2011-09-27 Eigentumsrecht
h 1203/2022 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2021-12-21
(zu BKT5130592 Insolvency Service Adjucator's Office, Vereinigtes

Koénigreich)
PR i I b I I I b e b I e I b b b I b I b I b b b b b i C P I I I b e I I I e I b I e I b b b b b b b b g
24 auf Anteil B-LNR 2 bis 5
a 710/2011 Pfandurkunde 2010-12-07
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 390.000, --
fiir Sparkasse Schwaz AG (FN 280193 z)
b geldscht
25 auf Anteil B-LNR 7 9 10
a 1016/2012 Pfandurkunde 2011-10-31
PFANDRECHT Hocshtbetrag EUR 91.000, --
fiir Sparkasse Schwaz AG (FN 280193 z)
b geldscht
29 auf Anteil B-LNR 2 bis 7 9 10
a 293/2020 Pfandurkunde 2018-09-25
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 110.000,--

fiir Sparkasse Schwaz AG (FN 280193z)
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33 auf Anteil B-LNR 2 bis 7 9 10
a 1069/2022 Beschluss 2019-12-06
PFANDRECHT vollstr. EUR 1.480,--
samt 4 % Z aus EUR 740,-- ab 2022-04-02, 4 $ Z aus EUR
740,-- ab 2022-05-02, Antragskosten EUR 195,13, fir

Matilda Theresa Jones geb 2009-07-26
Henry Edward Jones geb 2010-10-05
(4 E 883/22h)

b geldscht

34 auf Anteil B-LNR 2 bis 7 9 10

a 2367/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 154.954,88 samt 1,325 %
Zinsen vierteljahrlich bei Kapitalisierung der Zinsen seit
01.10.2024 und der Kosten des Exekutionsantrages von EUR
1.942,72 (darin enthalten EUR 222,12 an USt und EUR 615,30
an Barauslagen)
fir Sparkasse Schwaz AG (FN 280193z) (4 E 2018/24y)

b 2572/2024 Berichtigung (4 E 2018/24y)

R I b b S b I 2R S b S S b I S S S b S b b b S b S S 23 HINWEIS R I b b S b I 2R S b b b S b I S I S b S b I 2b S 2b S S 23

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Ak hkhkhk Ak hkhkhhhkhhhkhhkhkhhhhkhhhkkhk Ak hrhhhkhkhkhhk kA hkhkhhkhkhhkhk kA hkhkhkhkhkhkhhkkhkhkhkhhkkhhkhkhhkkhkhkrhkkhkhhkhrhkhkhkk*xkx*k

Im Einzelnen siehe beiliegenden Grundbuchsauszug (Beilage 1).

7.2 Lage und Infrastruktur

Die Liegenschaft mit den bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentums-
objekten liegt im Zentrum von Lanersbach in der Gemeinde Tux, einer hoch-
alpinen Gemeinde im hinteren Zillertal. Das Tuxertal ist gepragt von im-
posanten Berglandschaften, zahlreichen Gastgewerbe- und Beherbergungs-
betrieben, von der auf den Wiesen und Almen betriebenen Landwirtschaft
(vielfach im Nebenerwerb) und bietet ganzjahrig ein umfangreiches Freizeit-
angebot. Die Gemeinde Tux hat 1.913 Einwohner (Stand: 01.01.2025) und
das Gemeindegebiet erstreckt sich uber 11.111 ha, wovon der grofdte Teil
(56.592 ha) auf Almen und Alpen und 2.550 ha auf Wald entfallt. Rund 90 %
der Waldflache von Tux sind als Schutzwald ausgewiesen.

Die Mikrolage besticht durch die unmittelbare Nahe zum Zentrum von Tux,
zum Skigebiet Eggalm und zahlreichen Wanderrouten, wodurch die Lage der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft sowohl flr Einheimische als auch
Touristen attraktiv ist.

Die Liegenschaft EZ 429 liegt ungefahr 300 m norddstlich der Zentrums der
Gemeinde Tux (Gemeindeamt, Kirche zum HI. Thomas) und grenzt nordwest-
seitig mit der Grundstlicksgrenze an die vorbeifihrende Tuxer Strale (L6) an,
wodurch Immissionen von Stralenlarm auf der Liegenschaft bestehen. Das
Zentrum von Tux liegt etwa 1281 m 4. A. und bildet den kulturellen und ge-
sellschaftlichen Mittelpunkt der Gemeinde Tux. Der Sitz des Tourismusver-
bandes, das Veranstaltungszentrum Tux Center, die Volks- und Mittelschule
und das Kinderbetreuungszentrum befinden sich ebenfalls in der Nahe zur
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft Lanersbach 391. Weiters gibt es
auch Arztpraxen fur Allgemeinmedizin in Tux und eine von einem Arzt gefuhr-
te Hausapotheke.

Auf dem zur Liegenschaft in EZ 429 GB 87122 Tux gehoérigen Grundstick
415/3 wurde urspringlich mit Baubescheid vom 19.07.1966 (siehe Beilage 2)
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ein Wohnhaus bestehend aus einem Keller, einem Erd- und einem Oberge-
schold errichtet. Auf Grund des Baubescheides vom 11.09.2008 (siehe Beila-
ge 5) wurden beim bestehenden Wohnhaus Zu- und Umbaumalinahmen vor-
genommen. So wurde das Kellergeschol3 vergrofiert und ein weiteres Ge-
schol} aufgebaut. Auf Basis des Nutzwertgutachtens vom 29.09.2008 (siehe
Beilage 10) und des Kauf-, Uberlassungs- und Wohnungseigentumsvertrages
vom 31.10.2008 (siehe Beilage 11) wurde auf der Liegenschaft Wohnungsei-
gentum begrindet. Entsprechend dem Wohnungseigentumsvertrag vom
31.10.2008 bestehen auf der Liegenschaft EZ 429 insgesamt 2 Wohnungen
(Top 2 und Top 3), 1 Geschéftslokal (Top 1) und insgesamt 6 Abstellplatze fur
Kraftfahrzeuge, die alle im Freien liegen und nicht Uberdacht sind. Alle Woh-
nungseigentumsobjekte bis auf den KFZ-Freistellplatz Top 7 stehen im Eigen-
tum des Verpflichteten Timothy Edward Jones.

Die nachfolgend abgebildeten Parifizierungsplane zeigen die Lage der bewer-
tungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte auf der Liegenschaft EZ
429 KG 87122 Tux. Die dem Geschaftslokal zugeordneten Raume und Fla-
chen sind gelb gefarbt, die der Wohnung Top 2 zugeordneten Raume und
Flachen sind grin gefarbt und die der Wohnung Top 3 zugeordneten Raume
und Flachen sind blau gefarbt. Die Allgemeinraume und Allgemeinflachen sind
auf den Planen grau gefarbt.

ErdgeschoB mit AuBenanlagen
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KellergeschoR

Abbildung 1: Parifizierungsplane - EG, OG, DG, KG

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Lage der bewertungsgegenstandlichen
Wohnungseigentumsobjekte auf den verschiedenen Geschol3en.
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Abbildung 2: Gebaudeschnitt - Lage WE-Objekte
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Bei der Befundaufnahme am 14.08.2025 war die im Erdgeschol} liegende
Wohnung Top 2 eigengenutzt und die im Ober- und Dachgeschol} liegende
Wohnung Top 3 an Feriengaste vermietet. Das im Kellergeschol} liegende
Geschaftslokal Top 1 wurde weder eigengenutzt noch war dieses vermietet. In
verschiedenen Raumen von Top 1 waren lediglich verschiedenste Sachen ge-
lagert bzw. waren in der Werkstatte noch Installationen von der urspriungli-
chen Nutzung als Erzeugungsstatte fur Bier vorhanden.

Laut Mitteilung von Herrn Timothy Jones bei der Befundaufnahme hat er seit
dem Erwerb der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte
(Erteilung von Zuschlagen am 19.11.2010 und 27.09.2011; Kaufvertrag Top 1
vom 29.10.2015) keinerlei Sanierungen, Veranderungen u.dgl. vorgenommen.

Die Zufahrt und der Zugang zur Liegenschaft EZ 429 erfolgen von der Tuxer
Landesstral’e Uber den an die nordwestseitige Grundstlicksgrenze angren-
zenden Gehsteig auf die nordwestseitig an das Haus angrenzende allgemeine
Aulienflache, Uber die der Zugang zum Geschaftslokal und den Wohnungen
bzw. die Zufahrt zu den KFZ-Freistellplatzen mit Ausnahme des auf dem Ni-
veau des Kellergescholles liegenden KFZ-Freistellplatz Top 9 erfolgt. Die Zu-
fahrt zum KFZ-Freistellplatz Top 9 erfolgt Uber die asphaltierte Wegparzelle
415/6, die ostseitig an die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft angrenzt.
Auf dem nachfolgenden Lageplan des Vermessungsbiros Ebenbichler vom
22.01.2008 (siehe Beilage 10) ist die Zufahrtssituation Uber die Tuxer Landes-
stral’e und die Wegparzelle dargestellt. Die grun gefarbten Eintrage wurden
zur besseren Anschaulichkeit der ErschlieBungssituation vom SV eingefugt.
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Abbildung 3: Vermessungsplan - ErschlieBungssituation fur die Liegenschaft EZ 429
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Hinweise:

1. Auf der Wegparzelle 415/6 ist kein Geh- oder Fahrrecht zu Gunsten der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft EZ 429 einverleibt. Um den
KFZ-Freistellplatz Top 9 auf der bewertungsgegenstandlichen Liegen-
schaft zu erreichen, ist aber die Benltzung der Wegparzelle 415/6 not-
wendig. Auch auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft besteht
keine Einverleibung eines Geh- oder Fahrrechtes.

2. Im Bereich der Einfahrt von der Tuxer Landesstral’e besteht zwischen der
in diesem Bereich abgeschragten Wegparzelle 415/6 und der auf der be-
wertungsgegenstandlichen Liegenschaft bestehenden Mauer eine Ein-
fahrtsbreite von ca. 3,30 m. Auf Grund der abfallenden Gelandetopogra-
phie ist es aber notwendig den abgeschragten Bereich des Grundstlckes
415/6 beim Zufahren mit einem Auto zu nutzen.

3. Wenngleich im Grundbuch sowohl der bewertungsgegenstandlichen Lie-
genschaft als auch auf der Wegparzelle 415/6 kein Geh- und Fahrrecht
einverleibt ist, kdnnte zu Gunsten der bewertungsgegenstandlichen Lie-
genschaft ein ersessenes Recht bestehen. Ob ein solches tatsachlich be-
steht, kann vom gefertigten SV nicht beurteilt werden, weil von ihm keine
Rechtsfragen beantwortet werden durfen. Vom gefertigten SV wird ledig-
lich auf die oben beschriebene Thematik ausdricklich darauf hingewiesen.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die ErschlieBung der Liegenschaft von der
Tuxer Landesstral’e L 6 bzw. die Zufahrt zum KFZ-Abstellplatz Top 9 Uber die
Wegparzelle 415/6.

.._“\ - - "...___.-‘-
Abbildung 4: ErschlieRung der Liegenschaft EZ 429 - Kataster tirisMaps 2025
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Der Zugang zu Top 1, Top 2 und Top 3 erfolgt Uber den befestigten Aulen-
platz, der mit rotlichen Betonverbundsteinen ausgelegt ist, von der Nordwest-
seite durch eigene Eingange (Wohnungen Top 2 und Top 3) bzw. Uber eine
AulRenstiege (Geschéaftslokal Top 1) in das Kellergescho3. Die KFZ-
Freistellplatze Top 5 bis Top 8 liegen auf dem befestigten Auldenbereich im
nordwestlichen bzw. sudwestlichen Grundstlicksbereich des Erdgeschof3ni-
veaus, haben aber am Boden keine Markierung. Der KFZ-Abstellplatz Top 4
liegt seitlich angrenzend an den Eingang in den Windfang der Wohnung Top 3
und grenzt nordwestseitig direkt an die AuRenmauer des der Wohnung Top 3
zugeordneten Abstellraumes. Der KFZ-Freistellplatz Top 9 liegt auf dem Ni-
veau des Kellergescholies und grenzt mit der Langsseite an die sudostseitige
Grundstlicksgrenze an bzw. mit der Breitseite norddstlich an die an der Lie-
genschaft vorbeifihrende Wegparzelle 415/6.

Wie die nachfolgende Abbildung zeigt, grenzen an die bewertungsgegen-
standliche Liegenschaft bebaute Grundsticke unterschiedlicher GroRe und
Nutzung an, liegt norddstlich der Liegenschaft der Parkplatz der Eggalmbahn
und schliel3t sidostseitig eine derzeit unbebaute Liegenschaft an.

SN[ @ ¥ =Y BN

Abbildung 5: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2025 - Digitale Katastralmappe?

Tux ist von Mayrhofen Uber die Tuxer Landesstrale (L 6) erreichbar, die von
1911 bis 1913 erbaut wurde. Die beiden Bushaltestellen ,Lanersbach
Eggalmbahn® liegen in einer Entfernung von ca. 30 m Luftlinie. Durch die nahe

3 Vgl. Land Tirol-tirisMaps, URL: http://www.tirol.gv.at/tiris
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liegenden Haltestellen von offentlichen Verkehrsmitteln kdénnen auch
Mayrhofen, Hintertux und andere Ortschaften gut erreicht werden. Der nachst-
liegende Bahnhof der OBB ist Jenbach, welcher gleichzeitig der Ausgangs-
bahnhof der Zillertalbahn ist. Vom Bahnhof Mayrhofen der Zillertalbahn be-
steht ein Busverkehr.

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

Bildungseinrichtungen: Gesundheitsversorgung:
Kindergarten: 400 m Apotheke: 11 km
Volksschule: 410 m Arzt: 400 m
Neue Mittelschule: 410 km Krankenhaus: 21 km
Musikschule: 13 km Rettungsstitzpunkt: 1,7 km
Gymnasium: 14 km Seniorenwohnheim: 14 km
Universitat / Hochschule: 32 km Zahnarzt: 14 km
Nahversorgung: Sonstiges:

Backerei: 405 m Bank: 127 m
Drogerie: 11 km Polizeidienststelle: 12 km
Supermarkt: 284 m Postamt: 12 km

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Lage des Gebaudes Lanersbach 391
auf dem Ortsplan von Google Maps und die Infrastruktur in der Nahe.

Abbildung 6: Ortsplan - umliegende Infrastruktur

4 Datenquelle: Herold; Datenstand halbjéhrlich aktuell
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7.3

Widmung, AufschlieBung und Anschlusse

Die Zufahrt zur Liegenschaft erfolgt Uber offentliche StralRen und im unmittel-
baren Bereich Uber die Tuxer Landesstralle L6. Die Adresse der Liegenschaft
lautet Tux, Lanersbach 391.

Wie die nachfolgende Abbildung zeigt, ist das zur Liegenschaft EZ 429 geho-
rige Grundstlck 415/3, auf dem das Gebaude Lanersbach 391 steht, als Tou-
rismusgebiet gem. § 40 (4) TROG gewidmet (siehe Beilage 16).

w
/£
;

Abbildung 7: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2025 - Flachenwidmung?®

Das Grundstlick 415/3 hat laut Grundbuchsauszug eine Gréfe von 690 m?
und ist nicht in den Grenzkataster eingetragen (siehe Beilage 1).

Wie die nachfolgende Abbildung zeigt, besteht fur das Grundstuck 415/3 auf
einem schmalen Streifen entlang der stdwestlichen Grundsticksgrenze die
Festlegung als rote Gefahrenzone (siehe Beilage 17). Der restliche Bereich
des Grundstiickes liegt in keiner Gefahrenzone und auch in keinem Uberflu-
tungsgebiet.

Abbildung 8: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2025- Gefahrenzonenplan®

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

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser PN keine Daten
Oberflachenabfluss T N keine Daten
Lawinen P keine Daten
Erdbeben T [T itie!
Rutschungen © R keine Daten
Windspitzen HEES 00 [ I nittel
Blitzdichte 1 I nicdiig
Hagel P «cine Daten
Schneelast S0 [ e N it

Abbildung 9: HORA-Pass - Gefahrensituation”

Die 3-D Visualisierung von HORA zeigt, dass fur das Grundstick 415/3 laut
HORA kein erhohtes Risiko bei Hochwasser besteht, weil fir das Gebaude die
max. Wassertiefe mit 0,00 m ausgewiesen wird.

Abbildung 10: HORA - Hochwasserrisiko 3-D Visualisierung®

7 Vgl. https://www.hora.gv.at/
8 Vgl. https://www.hora.gv.at/
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Laut Abfrage im Altlastenatlas scheint das Grundstlck 415/3 nicht im Ver-
zeichnis der Altlasten auf. Wenn das bewertungsgegenstandliche Grundsttick
auch nicht im Altlastenverzeichnis aufscheint, bedeutet dies nicht, dass von
der Liegenschaft nicht doch eine Gefahr ausgehen konnte. Ob von einer Lie-
genschaft tatsachlich eine Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende Un-
tersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen
werden. Anhaltspunkte konnten vom SV beim Ortsaugentermin keine festge-
stellt werden.

Sonnenstunden

Die nachfolgende Abbildung zeigt, dass die Liegenschaft, auf der die bewer-
tungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte liegen, ganzjahrig be-
sonnt sind, aber in den Wintermonaten nur eine geringe Sonnenscheindauer

besteht.
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Abbildung 11: TIRIS Land Tirol - tirisMaps 2025 - Sonnenstunden®

Umgebungslarm

Durch die unmittelbare Lage der Liegenschaft an der Tuxer Landesstrale be-
stehen fur diese Larmimmissionen durch den Stralenverkehr. Dies wurde
dem SV auch von Herrn Timothy Jones bei der Befundaufnahme so bestatigt.
Nach der Tiroler ,Dienstanweisung Larmschutz StraRe“ werden bei Uber-
schreitung von 60 dB wahrend eines Zeitraumes von 24 h oder 50 dB wahrend
des Nachtzeitraumes Larmschutzmalinahmen vorgeschrieben, sofern techni-
sche und wirtschaftliche Umstande dies erlauben. Da diese Grenzwerte in
Lanersbach knapp erreicht, aber nicht deutlich Uberschritten werden, gelten
fur das Grundstuck 415/3, Lanersbach 391, keine verpflichtenden Schutz-
malinahmen, wenngleich eine lokal erhdhte Larmbelastung durch Spitzentou-
rismus (v. a. Transferverkehr zum Gletscherskigebiet) auch maoglich ist.

% Vgl. Tiris, URL: http://www.tirol.gv.at/tiris
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Leitungsanschliisse

Das Wohnhaus ist laut erteilter Auskunft an das oértliche Wasser- und Kanal-
und elektrische Stromnetz angeschlossen. Die Mullentsorgung erfolgt durch
die drtliche Mullabfuhr.

Andere Versorgungsleitungen fur Telefon oder Internet sind gegeben.

Aus dem Baubescheid vom 11.09.2008 (siehe Beilage 5) ergibt sich, dass
sowohl Niederschlags- als auch Oberflachenwasser auf dem Grundstuck
fachgerecht zu versickern oder abzuleiten sind und nicht in 6ffentliche Ver-
kehrsflachen eingeleitet werden darfen.

7.4 Rechte und Lasten

Im A2-Blatt der bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft besteht folgende
Eintragung:

Mit der Liegenschaft EZ 429 GB Tux ist unter A2-LNR 1 auf Grund der Ur-
kunde vom 31.10.2008 die Zuschreibung einer Teilflache aus Gst 415/1
und die Einbeziehung in das Gst. 415/3 einverleibt. Im Vermessungsplan
vom 22.01.2008 (siehe Beilage 10) ist die Lage der in das bewertungsge-
genstandliche Grundstick einbezogenen Teilflache graphisch dargestellt
und angegeben, dass die einbezogene Flache 58 m? betragt.

Hinweis:
Im A2-Blatt ist kein Recht des Gehens und Fahrens auf der ostseitig an-

grenzenden Wegparzelle 415/6 einverleibt. Siehe dazu auch die Ausfuh-
rungen in diesem Gutachten unter Pkt. 7.2., Abbildung 3.

Im C-Blatt der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft bestehen folgende
Einverleibungen und Anmerkungen:

1. C-LNr 24, 25 und 29: Pfandrechte

Die unter C-LNR 24, 25 und 29 einverleibten Pfandrechte haben keinen
wertrelevanten Einfluss auf den Verkehrswert der Bewertungsobjekte und
werden daher bei der Bewertung nicht weiter berucksichtigt.

2. C-LNr 30, 32 und 32: Klagsanmerkungen und Einleitung des Ver-
steigerungsverfahren

Die angemerkten Klagen und die Anmerkungen betreffend der Einleitung
des Versteigerungsverfahrens haben keinen wertrelevanten Einfluss auf
den Verkehrswert der Bewertungsobjekte und werden daher bei der Bewer-
tung nicht weiter berucksichtigt.

7.5 Beschreibung Wohnhaus und Bewertungsobjekte

Nachfolgend werden in Pkt. 7.5.1 einerseits die Bescheide beschrieben, wel-
che die Errichtung, den Zu- und Umbau u.dgl. des Gebaudes bzw. von einzel-
nen Wohnungseigentumsobjekten betreffen und andererseits in Pkt. 7.5.2 die
Begrindung von Wohnungseigentum samt Nutzwertgutachten und Nutzfla-
chen. Weiters wird auch eingegangen auf die Verwaltung der Liegenschaft
und den damit zusammenhangenden Fragen bzw. in Pkt. 7.5.3 auf die Ver-
mietung von Wohnungseigentumsobjekten. In Pkt. 7.5.4 werden die Bewer-
tungsobjekte beschrieben und der Zustand und die Ausstattung mit Fotos do-
kumentiert.
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7.5.1 Allgemeine Beschreibung

Auf der Liegenschaft wurde auf Grund des Baubescheides vom 19.07.1966
(siehe Beilage 2) ein Wohnhaus errichtet, das aus einem Keller-, einem Erd-
und einem Obergeschol} bestand. Laut der in den Bescheid integrierten Bau-
beschreibung sollte das Wohnhaus wie folgt errichtet werden:

hgb_gﬂhrl;hm 3

Der Bauwerber beabsichtigt auf 0p.415/3 der K6. Tux den Neubsu
eines Wichnsuses nach den vorliegenden Fliinsn zu arrichten.

Bas Kellerwerk wird in Stsmpfbetom, das sufgehende Hauerwerk des
Exd ugd ObergeschoBes in Betonholsteinsn 25 6m stark und einer
5 sm starken Heraklithisolierung aufgefiihrt. SEmtliche Decken
werden massiv (Keller-, Erd. und ) bildet.
Die Dacheindeckung erfolgt mit Zementfalsplatten., Die Jasser-
versorgung erfolgt aus der Gemeindewasserleitung. Um die “p-
schluigenhmigung ist bei der Gemeinde gesondert anzusuchen.
licht~ und Kraftstromanschluf ist aus dem bestehenden Stromnets
der Tiweg gesichert. Die AwdAsser werden (iber eine &reikammerige
Kliranlage in den Tuxbach geloitet. 2

Mit Bescheid vom 04.08.1975 (siehe Beilage 4) wurde die Benutzungsbewilli-
gung fur das baubehordlich bewilligte Bauvorhaben erteilt. Im Bescheid wur-
den verschiedene Erganzungsarbeiten vorgeschrieben.

Mit Bescheid vom 11.09.2008 (siehe Beilage 5) wurde die baubehordliche
Bewilligung zum Zu- und Umbau des bestehenden Wohnhauses erteilt. Laut
Baubescheid sollte der Zu- und Umbau folgende Baumalinahmen und Erwei-
terungen umfassen:

S st geplant, am bestehenden Wohnhaus einen Zu- und Umbau 2u errichten. Dieser besteht aus
=UEM Anbau im Keller, einen Zubau Windfang im EG, der Ausbau des DachgeschoBes und
“Mbauarbeiten im Inneren des Gebaudes. Dadurch entstehen 2 abgeschlossene Wohnungen, die
> Kelleriume genehmigten Raume werden betrieblich genutzt, insbesondere ein Biiro und die
Jerkstatt, wobel die Verkaufsflache 60 m? betragt.

o =Semt sind It Stellplatzverordnung 8 Abstellplatze fur PKW erforderlich (Wohnung DG - 3,

b e O 2, Verkauf 3).

— SSchlieBung st aufgrund der Bestandbebauung gegeben.

Laut der Baubeschreibung vom 01.08.2008 (siehe Beilage 6) war geplant das
Bauvorhaben wie folgt zu errichten:

Art der Konstruktion: Holzriegelbauweise

Art des Schallschutzes Gipskartonvorsatzschale, Trittschalldammung

Art der Warmedammung: | WDVS 10 cm

Art der Heizung: Bestehende Zentralheizung

Die Bauteile und Einrichtungen des Zu- und Umbaus sollten laut Baube-
schreibung wie folgt geschaffen werden:
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yande (Fassade): (Stitur, Farbe)  Putz wei, Holzverschalung braun
Dachhaut: (Mateial, Strukfur, Farbe) Dachplatten braun (grau ) antrazit |
Fundamente: (Form, Material) Betonfundamente ¥
@wischenwﬁnde: (Material) Trockenbau Lk
|Dach: (Form, Konstnukdion, Neigung) Satteldach mit Quergiebel 21 Grad
| Stiegen: (Fem, Konstruktion, Material) Betonstiegen
Fenster: (Konstruktion, Material) Holzfenster 4
|Verglasungen: Isolierverglasung
lf'-.ﬂ d. Rauch- und Abgasfange: Isolierkamin ¥ Lichter Querschnitt d= 20
Bitzschutzanlage: Nein 1 Ja Art der Anlage:
Brandschutzeinrichtung: It. feuerpolizeilicher Vorschreibung

wie 2B, Feuerischer, Wandhydrant, Brandmeldeanlage, Automatische Leschantage, Flucht-
wegorientierungsbeleuchtung, efc.

——]

Weil die Liegenschaft im Jahr 2008 in der gelben Gefahrenzone lag, wurden
von der Wildbach- und Lawinenverbauung mit Schreiben vom 22.08.2008
(siehe Beilage 8) verschiedene Auflagen fur den Zu- und Umbau vorgeschla-

gen, die dann in den Bescheid vom 11.09.2008 (siehe Beilage 5) eingearbei-
tet wurden.

Trotz der stark verringerten Gef3hrdung ist durch die Art der Planung die notwendige Si-
cherheit in Bezug auf die Wildbachgefahrdung nicht gegeben.

Bei der notwendigen Umplanung sind folgende Gesichtspunkte zu berlicksichtigen:

¢ Der Eingang im EG ist so zu gestalten, daR das Tirschwellenniveau einen wirksa-

men Hohenunterschied gegeniber dem fiir den Abflu mafgeblichen Umgebungs-
gelande von min. 0,3 m aufweist.

Die tiefliegende AuBentar im KellergeschoR ist entweder wegzulassen, oder durch
entsprechende Begrenzungsmauem abzusichern, wobei diese Begrenzungsmau-
em wiederum die erforderlichen wirksamen Hohenunterschiede zum umliegenden
Nachbargeldnde aufweisen milssen.

* Der bestehende Stiegenabgang ist ebenfalls mit einem wirksamen H8henunter-
Schied der obersten Stufe von min. 0,3 m auszufiihren.

Auf den nachfolgend abgebildeten Grundrissplanen, die auf Grund des Bau-
bescheides vom 11.09.2008 baubehdrdlich bewilligt wurden (siehe Beilage 7),
wurde vom SV der Gebaudestand mit einer lila Farbung markiert, der auf
Grund des Bescheides vom 19.07.1966 (siehe Beilage 2) errichtet wurde.
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Abbildung 12: Grundrisspléane EG, OG, KG laut Bescheid vom 11.09.2008 mit Bestand 1966

Hinweise:

Gegenuber den vorhin abgebildeten Grundrissplanen konnten bei der Be-
fundaufnahme folgende Anderungen in der Inneneinteilung von Raumen fest-
gestellt werden:

1. Die Inneneinteilung des Lagerraumes neu (43,20 m?) wurde im Inneren
durch Unterteilung und Bildung von mehreren Raumen verandert.

2. Die Innenstiege vom Lagerraum (21,23 m? vom KG zum Abstellraum
(18,96 m?) im Erdgeschol} besteht nicht.

3. Die Mauer in der Werkstatte (KG) zum Lichtschacht wurde entfernt.

4. Im Obergeschol® wurde die Inneneinteilung von Zimmern und Sanitarrau-
men im sudlichen Bereich verandert.

5. Weitere Anderungen gab es auch im DachgeschoB (Stidostbalkon besteht
nicht, der Westbalkon ist im Bereich der Bristung anders ausgefuhrt, der
an den Vorraum anschlieRende Abstellraum besteht nicht).

Zum Zustand und der Ausstattung des Gebaudes bzw. der Bewertungs-
objekte teilte Herr Timothy Jones dem SV bei der Befundaufnahme fol-

gendes mit:

1. Die Beheizung der Wohnungen erfolgt mit einer zentralen Heizanlage mit-
tels Ol. In den beheizten Rdumen bestehen Radiatoren, teilweise sind
FuBbodenheizungen verlegt. In welchen Raumen eine Ful3bodenheizung
verlegt ist, wurde dem SV nicht mitgeteilt.
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2. Der bestehende Oltank, der ein Stahltank ist und seit 1966 besteht muss
erneuert werden.

3. Im Erd- und Obergeschol} sind noch alte Fenster samt Verglasung einge-
baut. Lediglich im Dachgeschol® wurden im Jahr 2008 neue Fenster einge-
baut.

4. Der Zubau ist abgesunken, weil sich Fundamente abgesetzt haben.
5. Etliche Jalousien sind kaputt und nicht mehr funktionstichtig.

6. Im Kellergeschol} gibt es Wassereintritte im Bereich des Lageraumes neu
(43,20 m?) zum Lagerraum (21,23 m?) und auch im Bereich des Licht-
schachtes der Werkstatt.

7. Die Einbaukichen in der Wohnung Top 2 und Top 3 wurden im Jahr 2011
eingebaut. Diese sind Ikea-Kichen.

8. Die Wohnung Top 3 wird an Feriengaste vermietet. Die Wohnung Top 2
wird eigen genutzt.

9. Die Werkstatte samt anschlie®enden Kellerraumen wurde urspringlich als
Schiverleih genutzt und anschlief3end als kleine Bierbrauerei.

10. Der KFZ-Freistellplatz Top 9 besteht nicht.

Heizung / Warmwasseraufbereitung

Die Wohnungen und teilweise auch Raume im Kellergeschol des Bestandge-
baudes werden durch Radiatoren beheizt, die mit Warmeenergie durch die
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Im Tankraum steht ein Oltank aus Stahl.
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Allgemeine Hinweise zur Heizanlage

Laut erteilter Auskunft erfolgt auch die Warmwasseraufbereitung Uber die
zentrale Heizanlage. Ob die Werkstatte und die anschliellenden Kellerraume
Uber die bestehende Heizanlage beheizt werden, konnte vom SV nicht festge-
stellt werden. Jedenfalls konnten in der Werkstatte und den angrenzenden
Kellerraumen keine Heizkorper gesehen werden. Lediglich im Lagerraum neu
bestand ein Heizkorper. Ob in der Werkstatte oder anderen Kellerraumen im
Zubau Fulibodenheizungen verlegt sind, konnte ebenfalls nicht festgestellt
werden.

Festgestellt werden konnte, dass im Zubaubereich und im Heizraum Gaslei-
tungen verlegt sind. Es besteht aber kein Gaszahler und es konnte auch nicht
festgestellt werden, ob eine Gas-Therme installiert ist.

Festgestellt werden konnte im Heizraum auch, dass verschiedene Leitungen
offen enden und nicht mit Geraten oder anderen Leitungen verbunden sind.

Im Zubau des KellergeschoRes bestanden kein Strom und auch keine Be-
leuchtung, sodass die Raume nur mittels einer Handytaschenlampe ausge-
leuchtet werden konnten. Dadurch war es nur sehr schwer moglich den Ge-
samtzustand dieser Rdume festzustellen. Zudem waren in den Kellerrdumen
verschiedenste Sachen gelagert bzw. die Raume vollgestellt, sodass es viel-
fach nicht mdglich war festzustellen, ob Radiatoren installiert sind oder nicht.

Insgesamt befanden sich der Heiz- und auch der Tankraum in einem mangel-
haft instand gehaltenen Zustand. Ob die Heizanlage ordnungsgemaf funktio-
niert konnte nicht festgestellt werden.

Hingewiesen wird auch, dass im Bauakt kein Genehmigungsbescheid fur die
Olheizung und die Aufstellung eines Oltanks gefunden werden konnte.

Energieausweis

FUr das Gebaude besteht kein Energieausweis. Daher kann vom SV auch
keine Auskunft zum Heizwarmebedarf oder dem Gesamtenergieeffizienzfaktor
gemacht werden.

7.5.2 Wohnungseigentum und Nutzwerte

Auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft EZ 429 wurde auf Grund
des Wohnungseigentumsvertrages vom 31.20.2008 (siehe Beilage 12) Woh-
nungseigentum begrindet. Auf Basis der im Nutzwertgutachten vom
29.09.2008 (siehe Beilage 11) ermittelten Nutzwerte wurden folgende Woh-
nungseigentumsobjekte gebildet:

1. fuir das Geschdftslokal TOP 1 im Kellergeschoss, samt Zubehér, ein
INUEZWETT VDI & iiainiacnsiinsnrncnensrnsnsnsssesssnrnssessssssssnsasssssssmnsnsnssnnsnss 146
2. fir die Wohnung TOP 2 im Erdgeschoss, samt Zubehor,
@I NULZWEIT VO Louveiiiiiiuisieriansinsirrsnsiessinsesssnsissmssssnioesrssmnsnssssnions 115
3. fiir die Wohnung TOP 3 im Erdgeschoss, Obergeschoss und
Dachgeschoss, ein NUtzwert von ........coovviiieinniinnn 260
4. fur den KFZ-Freistellplatz TOP 4 ein Nutzwert von ...........ccoevvnenes 3
5. fir den KFZ-Freistellplatz TOP 5§ ein Nutzwert von ....................... 3
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6. [lr den KFZ-Freistellplatz TOP 6 ein NUtzwert VO ......ccooovivieiiines 3
7. far den KFZ-Freistellplatz TOP 7 ein NUtzwert VOn .............c.eevenn.. 3
8. flr den KFZ-Freisteliplatz TOP 8 ein NUtZwert von ...........c.ccevniene 5
9. fir den KFZ-Freistellplatz TOP 9 ein NUtZWert vorm .....cccovvveeennnen. 3

1

Die Nutzwerte der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte
wurden im Nutzwertgutachten vom 29.09.2008 (siehe Beilage 11) wie folgt

ermittelt:
TOP 1
Sonstige Selbstandige Rdumlichkeit Geschéftslokal im Kellergeschoss
Raumbezeichnung | Nutzflache in m? Nutzwert / m? Nutzwert
Werkstatt 107,54
Schuhraum 6,95
Keller 8,50
Keller 6,39 ]
Summe: 128,38 0,00 @ 116,442
Podest 2,06
Podest 1,82
Gang _ 11,03
Summe: 14,91 0,30 4473
Zuschlag interner 1,0
Treppenlauf: _
Summe: | 121,915 122
Zubehdér Kellerge-
schoss: _
Vorraum 2,68 0.40 1
Dusche 2,58 0,40 1
Lager 12,00 0,40 5
Vorraum | 2,64 0,40 1
Abstellraum 3,23 0,40 1
Biro 12,22 0,40 5
WC 2,13 0,40 1
Zimmer | 16,72 : 0,40 7
Zubehér Auflenbe-
reich: -
Garten Top1 | 36,62 0,05 2
Nutzwert Top 1 146
Abbildung 13: Nutzwerte und Nutzflachen Geschéftslokal Top 1
TOP 2
- Selbstandige Wohneinheit Erdgeschoss
Raumbezeichnung | Nutzfliche in m? Nutzwert / m* Nutzwert
WF 2,68
Speis 2,58
Kiche i 14,48
Aufenthaltsraum | 18,62
Diele 20,72
Bad 7,97
Vorraum 3,50
Zimmer 16,68 i
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Stube 12,21 1
Summe: 99,04 | 0,95 94
Zubehdr Kellerge-
. schoss
Wasehraum 7,92 0,30 3
Zubehdr Aussenbe-
reich:
Gartenhaus 9,49 0,30 3
Garten Top2 162,13 0,10 16
Nutzwert Top 2 115
Abbildung 14: Nutzwerte und Nutzflachen Wohnung Top 2
o T TOP 3 —
selbstandige Wohneinheit Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und Dach-
. _geschoss
Raumbezeichnung | Nutzflache in m? Nutzwert / m? Nutzwert |
[RAUMDEZBILTITILY]
EG, OG:
s WF 4,21
Abstellraum 18,98
Podest 1,62
[ Ga [ 9,52
Vorraum 1,66
[ DUMWC 3,30
Kinderzimmer 13,74
Kinderzimmer 13,52
Bad 11,71
wC_C 5,36
Vorraum 7,37
Zimmer 17,02
Buro 8.13
WC 2,94
pu/wc 2,81
Summe: 122,89 1,00 122,880
DG:
Podest 1,89
Vorraum 5,92
wcC 2,25
Abstellraum 2,11
Tv-Raum 8,68
Speis 3,80
Wohnkiche 62,63
Summe: 87,28 1,10 96,008
KG:
Lagerraum i; gg
Lagerraum neu A
Summe: 64,43 0,40 25,772
Zuschlag Balkone
0G: ]
", Balkon 22,;3 |
Balkon 10, |
| Summe: 37,06 0,20 7.412 i
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Zuschlag Balkone |
DG N I . -
Balkon j 15:12 R— L |
Balkon Y . S e
Balkon | 6,59 _i_'"_ , -
Summe: i 25,15 | 0,22 5,533
Zuschiag interne |  Als Absclutwert | 2,00 |
Gufe: - -
Tregﬁ;ﬂ:i‘i:e | i | 259615 Egg
| NutzwertTop3 | _ | _ . 2

Abbildung 15: Nutzwerte und Nutzflachen Wohnung Top 3

Hinweis:

Der im Dachgeschol3 geplante stdostseitige Balkon (4,74 m?) der Wohnung
Top 3 wurde nicht errichtet. Daher miussten vom vorhin ausgewiesenen Ge-
samtnutzwert 2 Nutzwerte abgezogen werden. Dadurch wirde sich der Ge-
samtnutzwert erniedrigen und auch der Mindestanteil fur die bewertungsge-
genstandlichen Wohnungseigentumsobjekte andern.

o TOP 4
_ KFZ-Freistellplatz .
aumbezeichnung | Nutzflache in m? Nutzwert/m?* | Nutzwert
“KFZ-Freistellplatz 17,40 0,20 3
- Nutzwert Top 4 3 |
TOP S5
" KFZ-Freistellplatz
Raumbezeichnung | Nutzflicheinm? | Nutzwert / m? Nutzwert
- KFZ-Freistelplatz 13,05 0,20 3
| Nutzwert Top 5 3
TOP 6
KFZ-Freistellplatz _
Raumbezeichnung | Nutzfliche in m? Nutzwert / m? Nutzwert
' KFZ-Freistellplatz 12,94 0,20 ] 3
" Nutzwert Top 6 | | 3
TOP 8
. KFZ-Freistellplatz
Raumbezeichnung | Nutzflache in m? Nutzwert / m? Nutzwert
KFZ-Fraisteliplatz | 24,16 _ 0,20 5
Nutzwert Top8 | | 5
TOP 9
KFZ-Freistellplatz
Raumbezeichnu Nutzflache in m? Nutzwert / m? Nutzwert |
KFZ-Freisteliplatz 13,85 0,20 3
Mutzwert Top 8 3

Abbildung 16: Nutzwerte und Nutzflachen KFZ-Freistellplatze Top 4, Top 5, Top 6, Top 8, Top 9
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Laut Nutzwertgutachten vom 29.09.2008 (siehe Beilage 111) bestehen auf der
Liegenschaft EZ 429 KG 87122 Tux folgende Allgemeinflachen:

Kein Wohnungseigentum besteht am Gang, Tankraum und Heizraum im Kel-
lergeschoss, dem Gang im Erdgeschoss und den Flachen Zufahrt/Garten All-
gemein und Zugang Allgemein im Aussenbereich.

Hausverwaltung — Riicklage - Betriebskostenabrechnungen

Laut Mitteilung von Herrn Timothy Jones wird die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft eigen verwaltet.

Es werden keine Betriebskostenabrechnungen erstellt und auch keine Ruck-
lage gebildet.

Fur einen Erwerber eines Wohnungseigentumsobjektes ist nachteilig, dass
bisher keine Rucklage gebildet wurde. Sollten daher Erhaltungs-, Wartungs-
und Instandhaltungsarbeiten an allgemeinen Teilen der Liegenschaft anfallen,
mulssen diese von einem zuklnftigen Wohnungseigentiumer direkt bezahlt
werden.

Ob bei den Betriebskostenabrechnungen eine verbrauchsabhangige Ermitt-
lung betreffend Heizung, Warm- und Kaltwasser und Strom moglich ist, kann
vom SV nicht beurteilt werden, weil dazu eine genaue Uberpriifung durch
einen Sanitar-, Heizungs- oder Elektrotechniker notwendig ist.

7.5.3 Vermietung von WE-Objekten

Bei der Befundaufnahme war die Wohnung Top 3 an Feriengaste vermietet.
Die Wohnung Top 2 wird von Herrn Timothy Jones eigen genutzt. Das Ge-
schaftslokal Top 1 steht leer und es werden lediglich verschiedene Raume zu
Lagerzwecken von Herrn Timothy Jones genutzt. Die KFZ-Abstellplatze wer-
den eigen genutzt bzw. auf die Dauer der Miete der Wohnung Top 3 von Feri-
engasten teilweise genutzt.

Laut Mitteilung von Herrn Timothy Jones werden von den Wirtschaftstreuhan-
dern Hollwarth+Hollwarth fur die vereinnahmten Mieteinnahmen aus der Ver-
mietung jahrliche Uberschussrechnungen erstellt. Vom Rechtsvertreter des
Verpflichteten Herrn RA Mag. Heinrich Luchner wurden dem Sachverstandi-
gen die Uberschussrechnungen der Jahre 2021 und 2022 (bermittelt.

Auf Grund der Uberschussrechnungen (siehe Beilage 15) ergeben sich fir die
Jahre 2021 und 2022 folgende Mietzinseinnahmen ohne Betriebskosten und
Strom fur die Ferienwohnung Top 3:

Jahr 2021 Jahr 2022
Betriebsertrag Ferienwohnung €40 278,95 € 8 829,23
Raur'T.1aufwan.d (Insta-ndhaltung €6009.76 € 185,00
Gebaude, Heizmaterial, Strom)
Sachversicherungen €1610,77 €1816,65
Mietzinseinnahme Ferienwohnung € 32 658,42 € 6 827,58
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Warum die Mietzinseinnahmen im Jahr 2022 fur die Ferienwohnung so gering
waren, kann vom SV nicht beurteilt werden. Dies insbesondere deshalb, weil
im Jahr 2022 keine Lockdowns auf Grund von Corona waren.

Hinweis:

Weil dem SV keine aktuellen Uberschussrechnungen fir die Jahre 2023 und
2024 tbermittelt wurden und die Uberschussrechnungen fiir die beiden Jahre
2021 und 2022 sehr voneinander abweichen, werden diese fur die Ermittlung
des Verkehrswertes der Wohnung Top 3 nicht herangezogen.

Allgemeine Hinweise zur Vermietung der Wohnung Top 3

Betreffend die Vermietung der Wohnung Top 3 gab es bereits im Jahr 2012
eine Anfrage der BH Schwaz an die Gemeinde Tux auf Grund einer Stellung-
nahme des Rechtsvertreters von Timothy Jones zum Thema Freizeitwohnsitz
(siehe Beilage 13).

Weil im Zuge der Befundaufnahme nunmehr festgestellt werden konnte, dass
die Wohnung Top 3 an Feriengaste vermietet wird, stellte der SV an den Bau-
amtsleiter der Gemeinde Tux die Anfrage, ob eine Vermietung an Feriengaste
auf Grund der Widmung und der bestehenden baubehdrdlichen Bewilligungen
moglich ist.

Vom Bauamtsleiter der Gemeinde Tux wurde dem SV zur vorigen Frage mit
Email vom 26.09.2025 (siehe Beilage 14) wie folgt geantwortet:

Sehr geehrter Herr MMag. Dr. Hauswurz,

bezugnehmend auf lhre Frage zur Nutzung der Wohnung Top 3 auf der Liegenschaft EZ 429 KG 87122 Tux
(Lanersbach 391) darf ich IThnen mitteilen, dass gemaR der bestehenden baubehdrdlichen Bewilligung eine
Vermietung ausschlieflich im Zusammenhang mit der Begrindung eines Hauptwohnsitzes zuldssig ist.

Fir Rickfragen stehe ich Ihnen gerne zur Verflgung.

Mit freundlichen GriBen
Alfred Bidner

Gemeinde Tux

Bauamt

6293 Tux — Lanersbach 470
Tel +43 5287 8555 13

Fax +43 5287 8555 12
bauvamt(@tux. gv.at
www.gemeinde-tux.at
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7.5.4 Detailbeschreibung der Wohnungseigentumsobjekte

Nach der Tuxer Stralle gelangt man auf den allgemeinen Vorplatz nérdlich
des Hauses, der von der Strale bis zu den AuRenmauern des Gebaudes
leicht abfallt und mit Verbundsteinen ausgelegt ist.

Von diesem Vorplatz gelangt zur Eingangstire in das Stiegenhaus der Woh-
nung Top 3, zu der entlang des Hauses von Sudwesten in das Kellergeschol}
fuhrenden AuRenstiege zum Geschéftslokal Top 1, zum studwestseitig an das
Haus anschlieBenden Garten der Wohnung Top 2 und zu den von Nordwes-
ten an die Begrenzungsmauer anschlieRenden KFZ-Freistellplatze Top 5 bis
Top 8. Weiters gelangt man auch zu dem an der nordostseitigen Grund-
stlicksgrenze angrenzenden Abstellraum von Top 3 und den anschlielenden
KFZ-Freistellplatz Top 4.

32



Exekutionssache des BG Zell am Ziller zu 4 E 2018/24y
Gutachten Geschiaftslokal Top 1, Wohnung Top 2, Wohnung Top 3, KFZ-Freistellplatze 4, 5, 6, 8, 9
EZ 429 Grundbuch 87122 Tux - 6293 Tux, Lanersbach 391

Nach dem seitlich an den KFZ-Freistellplatz Top 4 anschlieRenden Eingang,
vor dem im Aulenbereich ein mit Granitplatten verkleidetes Podest und einer
Stufe, gelangt man in einen Windfang, von dem links eine Stiege in den Ab-
stellraum von Top 3 fihrt.

Geradeaus fuhrt eine Stiege, deren Stufen und Spiegel ebenfalls mit Granit-
platten verkleidet sind, und einer seitlich in eine Stahlwange eingesetzten
Glasscheibe mit Edelstahlhandlauf, zu einem weiteren Podest, auf dem auch
der Elektrokasten in die Sudostwand eingebaut ist.
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Vom Podest fihrt eine weitere Stiege mit seitlichem Edelstahlhandlauf in das
Obergeschol3 zu einem Podest, von dem man durch eine Futterstocktire mit
glattem Tarblatt und Glaseinsatz in die Wohnung Top 3 gelangt. Ostseitig ist
in die AuRenwand ein Fenster mit Isolierverglasung eingebaut.

L | N
L | o

Nach der Eingangstire gelangt man in den Gang, in dem ein Parkettboden
verlegt ist. Nach der Eingangsture fuhrt rechts eine Stiege in das Dachge-
schol3.
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Vom Gang, der nach Sudwesten und anschlielfiend nach Sidosten verlauft,
werden die verschiedenen im Obergescholy liegenden Raume erschlossen.
Wande und Decke sind verputzt und gemalt. In die Decke sind Be-
leuchtungsspots eingelassen.

Geradeaus gelangt man durch eine Futterstocktire mit furniertem Turblatt in
ein Schlafzimmer, dessen Wande verputzt und gemalt sind. Die Decke ist mit
einer Holzschalung verkleidet. In der Mitte besteht ein weil® gemalter Bereich,
in dem ein rundes Lichtband montiert ist. Im Schlafzimmer ist ein Parkettbo-
den verlegt. Westseitig besteht eine Tir auf den vorgelagerten Balkon. Nord-
seitig ist ein Fenster mit Raffstores im Aul3enbereich montiert.
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Vom Zimmer gelangt man ostseitig durch einen Rundboden in einen kleinen
Vorraum und anschlielend in das Bad. Vor dem Eingang in den Rundbogen
ist ein Heizungsradiator an der Wand montiert, der teilweise durch das rtck-
wartige Bettteil verbaut ist.

Im Vorraum ist ein Fliesenboden verlegt. Wande und Decke sind verputzt und
gemalt. In die Decke ist ein Spot eingelassen. Nordseitig ist ein kleines Fens-
ter eingebaut. Unterhalb besteht eine kunststoffbeschichtete Fensterbank.
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Zum Bad gelangt man durch eine Futterstocktire mit glattem Turblatt und
Edelstahldruckern.

Im Bad sind eine abgerundete Dusche mit Duschabtrennung, ein WC mit Un-
terputzspulkasten und ein Handwaschbecken mit Einhebelmischer und zwei
Schubladen unterhalb eingebaut.
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Nordseitig ist ein Fenster mit Zweifachverglasung und blickdichter Glasschei-
be eingebaut. Am Boden sind Fliesen verlegt. Die Wande sind bis zur Decke
gemalt. Die Decke ist ebenfalls gemalt. In die Rigipsdecke sind indirekte

Spots eingelassen.

Im Bereich der Duschtasse ist bei der Silikonfuge Putz bzw. die Farbe abge-
platzt und es hat sich auch an verschiedenen Stellen Schimmel gebildet.
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Weiters gelangt man vom Gang zu einem weiteren Zimmer, das an das vorhin
beschriebene sidostseitig anschlieft.

In diesem ist ein Dielenboden verlegt. Die Wande sind verputzt und gemalt.
Die Decke ist mit einer einfachen Holzschalungsdecke verkleidet, die weil®
gemalt wurde. Zum Balkon schlie3t eine Tur mit einem seitlichen Fenster an.
Unterhalb des Fensters bestehen eine kunststoffbeschichtete Fensterbank
und ein Heizungsradiator. Im Aulenbereich sind beim Fenster und bei der Tur
Raffstores montiert.
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Anschlielend gelangt man im Zimmer sudseitig durch eine Futterstocktire in
das Bad mit Dusche. In diesem ist ein Fliesenboden verlegt. Die Wande sind
bis zur Decke mit einem griinen Anstrich versehen.

Das Bad ist mit einer abgerundeten Dusche, einem WC mit Unterputzspulkas-
ten, einem Handwaschbecken mit zwei Schubladen unterhalb und einem Ali-
bert-Schrank oberhalb ausgestattet.
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Westseitig ist ein Fenster mit einem Radiator unterhalb eingebaut.

Vom Gang gelangt man durch eine Futterstocktlre mit furniertem Turblatt zu

einem Vorraum, von dem aus zwei Schlafzimmer und ein grofes Bad mit Ba-
dewanne und Dusche zugehbar sind.
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Als erstes gelangt man nach dem Eingang links in das Bad, in dem ein Lami-
natboden verlegt ist. Wande und Decke sind mit unterschiedlichen Farben
gemalt. In die Rigipsdecke sind Spots eingelassen.

Ausgestattet ist das Bad mit zwei Handwaschbecken mit Einhebelmischern,
die auf einer anthrazitfarbenen Platte aufliegen. Unterhalb der Platte schlie-

Ren 2 Reihen Schubladen an. Oberhalb ist an der Wand ein Spiegel mit zwei
Beleuchtungskorpern montiert.
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An den Waschtisch schliefdt eine im Nordwesteck eingebaute Dusche an, die
barrierefrei zugehbar ist und eine Glasabtrennung hat. Bei den Silikonfugen ist
im unteren Bereich an verschiedenen Stellen Schimmel feststellbar.

An die Dusche schliel3t eine ovale Badewanne mit einer Vorlegestufe an. Der
Wandbereich hinter der Dusche ist mit roter Farbe, wie auch die anderen

Wande, gemalt. Ausgestattet ist die Badewanne mit einem Einhebelmischer
und einer Brause.
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Nordostseitig ist in die Aullenwand eine Ture mit seitlichem Fenster auf den
Balkon eingebaut. Auf die Glasscheiben der Tur und des Fensters sind
Sprossen aufgesetzt. Auf den weillen Turrahmen sind aufden anthrazitfarbene
Alubleche aufgesetzt. AuRen sind bei der Tur und dem Fenster Raffstores

montiert.

Die nordostseitige Auflenwand des Hauses ist bis zum Dachstuhl mit Holz
verschalt. Der Balkon hat einen Holzboden, eine Holzbristung mit aufgesetz-
tem Blumentrog und wird teilweise vom Balkon des Dachgeschol3es Uberragt.
Der Blumentrog und das Handlaufbrett sind mit Kupferblech eingefasst. Im
Wandbereich die Verschalung ist speziell im Unterbereich durch Witterungs-
einflisse verfarbt, teilweise ist auch Schimmelbildung feststellbar.
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Vom Bad gelangt man sudseitig durch eine Futterstocktir mit weillem Turblatt
in das WC, in dem auch auf einem Podest eine Waschmaschine und ein
Trockner stehen.

Ostseitig ist ein Fenster mit blickdichtem Glas eingebaut. Unterhalb besteht
ein Heizungsradiator. Weiters ist in diesem Bad neben dem WC ein Podest
eingebaut, seitlich davon wurde an der Wand ein Waschtisch mit Einhebelmi-
scher montiert. Am Boden ist ein Laminatdielenboden verlegt. Die Wande sind
bis zur Decke mit einem Anstrich versehen Die Decke ist gemalt und wurden
in diese Spots eingebaut. Vor dem Eingang in das WC besteht an der Wand
ein elektrischer Handtuchheizkorper.
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Vom Gang gelangt man sudostseitig durch eine Futterstocktiur mit furniertem
Turblatt in ein Schlafzimmer, in dem ein Dielenboden verlegt ist. Die Wande

sind bis zur Decke verputzt und gemalt, ebenso auch die Decke, auf die Spots
aufgesetzt sind.

Ostseitig ist ein doppelfligeliges Fenster mit aufgesetzten Sprossen einge-
baut, unterhalb besteht eine beschichtete Fensterbank und an der Wand un-
terhalb ein Radiator. Im AuRenbereich sind Raffstores montiert. Dieser Be-
reich ist gegenuber dem Parifizierungsplan anders ausgefuhrt.
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Anschliellend gelangt man rechts in ein weiteres Zimmer, in dem ein Dielen-
boden verlegt ist. Die Wande sind verputzt und gemalt. Auf die Decke ist eine
Beleuchtungsgruppe aufgesetzt. Westseitig bestehen ein Fenster und eine
Tuar auf den vorgelagerten Balkon. Unterhalb sind beim Fenster eine beschich-
tete Fensterbank und darunter ein Heizungsradiator eingebaut.

Durch die Tur gelangt man auf den Westbalkon, der einen Holzboden und
eine Holzbristung mit aufgesetztem Blumentrog hat. Das Abdeckbrett ist mit
eloxiertem Blech eingefasst.
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Der Balkon verlauft entlang der gesamten Stdwestseite und auch entlang der
Nordwestseite bis zum Stiegenhaus der Wohnung Top 3. Bei den Fenstern
und bei den Auldentiren zum Balkon sind Raffstores montiert. Der sudwest-
seitige Bereich des Balkons im Obergeschol3 wird durch den darlberliegen-
den Balkon im Dachgeschol} Uberragt.

Sudostseitig schliet an den Balkon das Dach vom Uberdachten Sitzplatz an,
das mit Flammpappe eingedeckt ist. Der AuRenbereich des Daches, ausge-
nommen die Ostseite, ist mit Kupferblech eingefasst.
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Im Gang des ObergeschofRes der Wohnung Top 3 sind an der Wand zwei
Sprechanlagen, eine mit Video, montiert. Laut Mitteilung soll diese aber nicht
funktionieren.

AT

Nach der Eingangsture ist im Obergeschol3 an der Sidwand im Gang auch
ein Unterverteiler eingebaut. Dieser ist mit Automatensicherungen ausgestat-
tet, ein FI-Schalter ist nicht eingebaut.
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Nach der Eingangsture im Obergeschold der Wohnung Top 3 schliel3t rechts
eine Stiege in das Dachgeschol3 an. Auf den Stufen und auf den Podestfla-
chen sind Holzdielen verlegt. Die Spiegel der Stufen sind mit Edelstahl ver-
kleidet und die Wande sind bis zur Dachschrage verputzt. Seitlich des Trep-
penlaufes sind in Stahlwangen Glasscheiben eingesetzt, die mit Stahlhandlau-
fen eingefasst sind.

| ]
0 [

Der Dachstuhl im Dachgeschol} ist als Sichtdachstuhl ausgeflihrt. Querlau-
fend bestehen massive Pfetten, auf denen die Sparren des Dachstuhles auf-
liegen. Im Dachgeschold gelangt man vom Podest des Stiegenhauses durch
eine Futterstocktir mit glatt furniertem Turblatt in den Wohnbereich des
DachgescholRes. Ostseitig sind beim Podest zwei Fenster eingebaut. Im
Aullenbereich haben die Fenster beschichtete Holzbanke, im Innenbereich
bestehen kunststoffbeschichtete Fensterbanke.
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Durch die Tur gelangt man anschlielend an das Stiegenhauspodest in den
Vorraum, in dem ein Laminatboden verlegt ist, wie auch im Wohnbereich.

Anschlielend an den Vorraum schlief3t rechts ein WC an, das mit einer Fut-
terstocktur mit furniertem TUrblatt abgeschlossen ist und in dem ein Steingut-

boden verlegt ist. Die Wande sind bis zum Sichtdachstuhl verputzt und ge-
malt.
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Ausgestattet ist das WC mit einem Pissoir, einem Wand-WC mit Unterputz-
spulkasten und mit einem Handwaschbecken mit Einhebelmischer. Oberhalb
besteht ein Spiegel mit zwei Leuchten. Nordseitig ist ein oben abgeschragtes

Fenster eingebaut. Unterhalb besteht eine kunststoffbeschichtete Fens-
terbank.

Der im Plan eingezeichnete Abstellraum besteht nicht. Die Mauer zum Vor-

raum wurde nicht errichtet. Nordseitig ist ein oben abgeschragtes Fenster ein-
gebaut.
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Vom Vorraum gelangt man sudseitig durch eine Futterstocktur, die fast bis zur
Decke reicht und mit einer Glastlir mit Fixverglasung oberhalb ausgestattet ist,
in den Wohnkuchenbereich. In diesem ist ein Laminatboden verlegt.

Links gelangt man durch eine Glastire mit Futtertlrstock, in den TV-Raum, in
dem ebenfalls ein Laminatboden verlegt ist, die Wande sind gemalt. In diesem
Raum besteht eine gerade Decke mit Rigipsverkleidung und indirekter Be-
leuchtung. Ostseitig bestehen eine Fixverglasung und eine Tur, durch die man
auf den nordostseitig vorgelagerten Balkon gelangt. Der Balkon hat einen
Holzboden und eine Holzbristung. Der aullen aufgesetzte Blumentrog und
die Abdeckbretter sind mit beschichtetem Alublech eingefasst. Die Aulien-
wand ist in diesem Bereich bis zur Dachschrage mit Holz verschalt, lediglich
der Bereich des Stiegenhauses ist verputzt und weil3 gemalt. Die Fenster sind
von der Marke Rieder.
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Im Wohnzimmerbereich steht als Raumteiler ein offener Kamin, dessen Sicht-
fenster auf einer vorspringenden Platte steht, die mit Steingutfliesen verkleidet
ist und auf einem weil3en verputzten Sockel aufsitzt. Auch der an die Ofentir
aus Glas anschliellende Ofenbereich ist verputzt und weild gemalt. Im stdsei-
tig anschlieRenden Bereich ist der gleiche Boden verlegt wie im gesamten
Wohnkuchenbereich. Die Wande sind bis zum Dach verputzt und gemalt Die
Nordwand ist rot gemalt. Ostseitig ist entlang der Wand an den Ofen an-
schlieBend eine Sitzbank montiert. Ein Teil der an den Ofen anschlielenden
Wand mit Natursteinen ist bis zur Dachschrage verkleidet.

Der Klchenbereich, der offen an den Wohnbereich anschlie3t, hat unterhalb
verschiedene aneinandergereihte Kastchen mit Turen. Die Arbeitsplatte, in die
das Kochfeld eingelassen ist, hat oberhalb einen Dunstabzug, der am Sicht-
dachstuhl montiert ist. Der Dunstabzug war mit Alufolie verkleidet, sodass die-
ser nicht eingesehen werden konnte. Die Arbeitsplatte konnte nur teilweise
eingesehen werden, weil diese groflitenteils mit Tlchern abgedeckt war. So-
weit feststellbar hat die Arbeitsplatte ein Holzdekor und ist mit Aluschienen
eingefasst.
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Der ostseitige, U-formig gestaltete Klichenbereich besteht nordseitig aus Un-
terkastchen und einem auf die Arbeitsplatte aufgesetzten Rolloschrank, ost-
seitig im Bereich der oben abgeschragten Fenster aus Unterkastchen und
sudseitig aus drei Hochschranken. In einem der Hochschranke ist ein Back-
rohr und oberhalb ein Dampfgarer eingebaut. Sicher kann das nicht beurteilt
werden, weil auf Grund der Anwesenheit der Feriengaste beim Kochen in der
Klche, in das Gerat nicht hingeschaut werden konnte. Anschlielend beste-
hen zwei Hochschranke mit Turen und Klappteilen oberhalb. In dem ostseiti-
gen Kichenbereich mit den Unterkastchen ist in die Arbeitsplatte eine Spule
mit Einhebelmischer eingebaut.

Nordseitig gelangt anschlieRend an den Rolloschrank durch eine Futterstock-
tire in die Speis, in der der gleiche Dielenboden verlegt ist wie in der Wohn-
kuche. Wande und Decke sind verputzt und gemalt. An der Nordwand sind
einfache Regale eingebaut. Unterhalb des ostseitig eingebauten Fensters be-
steht eine Ablageflache.
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In die ostseitige Aullenwand sind im Bereich der Kiiche oben abgeschragte
Fenster eingebaut. Durch diese Fenster ist das an die AuRenmauer anschlie-
Rende Dach vom Obergeschol} einsehbar, das mit Prefa-Dachplatten einge-
deckt ist. Die Abflussleitungen vom Regenwasser verlaufen offen auf dem
Dach verlegt, und dann in die Regenrinne.

Sudwestseitig ist der Wohnklchenbereich mit zweiteiligen Turelementen ab-
geschlossen, von denen jeweils ein Teil fixverglast und der andere Teil als Tu-
re offenbar ist. Beidseitig davon bestehen noch eingebaute turartige Glasele-
mente in der gleichen Innen- und Auf3enausfuhrung wie die zuvor beschriebe-
nen Tldrelemente. Die Ubrigen Wandbereiche sind verputzt und weil} gemalt.
Im Wohnklchenbereich ist im stidwestlichen Eck ein Wandbereich mit Granit-
steinen verleidet. Vor dieser Steinverkleidung steht ein Unterkastchen und ist
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Durch die Turen gelangt man auf den vorgelagerten Balkon, der in der Mitte
sehr tief ist und vom Vordach komplett Uberragt wird. Der Balkon hat einen
Holzboden und ist sidwestseitig mit einer Holzbristung mit aullen aufgesetz-
tem Blumentrog abgeschlossen. Das Abdeckbrett der Brustung und der Blu-
mentrog sind mit einem beschichteten Alublech eingefasst. Bei den Turen und
Fixverglasungen sind auen Raffstores eingebaut. Zwischen den Tirelemen-
ten bzw. Verglasungen sind an der Holzverkleidung der AulRenwand Beleuch-
tungskorper montiert.

Am Balkonboden vor einer Fixverglasung im sudseitigen Bereich besteht am
Boden ein Brandfleck. Der Wandbereich vom Balkonboden bis zur Dach-
schrage ist mit Holz verkleidet
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Oberhalb des TV-Raumes besteht ein niederer Raum, der auf der Decke des
TV-Raumes aufliegt. Zum Wohnbereich besteht eine Glasbristung. Im Be-
reich des Vorraumes ist eine herunterklappbare Dachtreppe eingebaut, die
zum vorhin beschriebenen Bereich flhrt.

Hinweis:

Ausdrucklich wird noch einmal darauf hingewiesen, dass die Kiicheneinbau-
ten nicht im Detail besichtigt werden konnten, weil die Kliiche zum Zeitpunkt
der Befundaufnahme von den Feriengasten zum Kochen genutzt wurde und
wahrend der Befundaufnahme in diesem Bereich verschiedenste Personen
anwesend waren. Auf Grund des vorhin beschriebenen Umstandes konnten
auch nicht verschiedene Einbaugerate (z.B. Backrohr, Dampfgarer u.dgl.) ge-
offnet werden. Durch die Nutzung der Kiche durch die Feriengaste konnte
auch nicht Uberprift werden, ob und falls ja in welchem Kastchen ein Ge-
schirrspuler eingebaut ist und von welcher Marke dieser ist. Es konnte bei kei-
nem Gerat Uberprift werden, ob die Gerate funktionieren oder ob Mangel-
haftigkeiten bestehen.
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Im Erdgeschoss gelangt man seitlich des Stiegenhauses, das der Wohnung
Top 3 zur ausschlieBlichen Nutzung zugeordnet ist, vom allgemeinen Vorplatz
durch eine Holztire mit Pfostenturstock mit verschiedenen Schnitzereien und
Bleiglaseinsatzen in die Wohnung Top 2.

Vor der Eingangstur besteht ein mit Porphyrplatten ausgelegtes Podest, das
vom Balkon im Obergeschoss Uberragt wird. Nach der Wohnungseingangstur
schlief3t ein Windfang an, in dem am Boden Fliesen verlegt sind. Die Wéande
sind verputzt und gemalt. Die Decke ist mit Holz verkleidet. Seitlich ist an der
Westwand ein alter Rippenheizkdrper montiert.
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Durch eine Futterstocktire mit Pendelturblatt und Glaseinsatzen mit Blei-
sprossen gelangt man in die Diele, die zu Wohnzwecken genutzt wird. In die-
ser ist ein Fliesenboden mit kleinen quadratischen Fliesen verlegt. Die Wande
sind groRtenteils verputzt oder verbaut bzw. mit Holz vertafelt. Die Decke ist
mit Fichtenpaneelen verkleidet und im Auflienbereich mit versetzten Fichten-
feldern samt aufgesetzten Profilleisten eingefasst. In der Mitte ist ein rundes
Holzprofil aufgesetzt in dessen Mitte ein Beleuchtungskorper eingebaut ist.

An den Wanden verlaufen unterhalb der Decke entlang der Fenster und ge-
genuberliegend massive Paneele, in die Spots eingelassen sind oder an den
anderen Wanden Holzbalken mit Schnitzereien. Ostseitig ist ein doppelflligeli-
ges Fenster mit eingesetzten Bleisprossen und bunten Glasern eingebaut, un-
terhalb besteht eine Holzfensterbank. Darunter ist ein Heizungsradiator an der
Wand montiert. Oberhalb an der Holzdecke besteht ein abgehangter Bereich
mit indirekter Beleuchtung, hinter dem sich die Karniese befindet.
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Die Innentiren in der Wohnung Top 2 sind Futterstocktiren in Eiche furniert
mit Fullungen, teilweise mit Glaseinsatz oberhalb und unterhalb mit einer Fl-
lung mit aufgesetzter Profilleiste bzw. mit zwei Fillungen mit aufgesetzten
Profilleisten.

Von der Diele gelangt man ostseitig durch eine Futterstocktlr mit Tarblatt mit
eingesetztem geripptem Glas in ein allgemeines Stiegenhaus, von dem man
in das Kellergeschol® gelangt. Die Tur ist sehr abgenutzt. Im Stiegenhaus und
auf den Stufen der Stiege ist ein Teppichboden verlegt. Die Wande sind ver-
putzt und gemalt, teilweise verschmutzt.
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Durch eine alte Blechtire mit Stahlzarge, bei der der Dricker fehlt, gelangt
man in den Abstellraum, der zu der Wohnung Top 3 gehort. In diesem ist ein
Fliesenboden verlegt.

Im Abstellraum ist eine Sauna eingebaut und eine daran anschlielkende Du-
sche, die mit Glas vom Ubrigen Raum seitlich abgegrenzt ist. An der Decke ist
in der Dusche ein Duschkopf montiert. Der ostseitige Wandbereich und nord-
seitig bis zur Sauna sind verfliest. Die Ubrigen Wande sind verputzt und ge-
malt bzw. im nordseitigen Bereich teilweise mit Holz verkleidet. Die Holzdecke
wurde weild gemalt und hat eingebaute Spots. Derzeit wird dieser Raum auch
als Lager genutzt.
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Sudseitig gelangt man durch eine Tur mit seitlichem Fenster mit Holzfenster-
bank unterhalb auf die vorgelagerte Terrasse, auf der Betonplatten verlegt
sind. Der umlaufende Attikabereich ist ostseitig mit beschichtetem Blech ver-
kleidet. Westseitig schlie3t ein Bereich an, der mit Pappe eingedeckt ist. Ent-
lang der Innenseite der Attika ist ein Edelstahlgelander mit aufgesetztem
Handlauf montiert. An der Tur vom Abstellraum auf die Terrasse steht ,kein
Ausgang®.

Seitlich der Sauna besteht auch eine Tur, durch die man in das der Wohnung
Top 3 zugeordnete Stiegenhaus gelangt. Als Tur zum Stiegenhaus ist eine al-
te Holztur mit einer kleinen Verglasung im oberen Bereich eingebaut, die an
verschiedenen Stellen sehr abgenutzt ist.

)
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Von der Diele gelangt man sudseitig in ein Zimmer, das im Parifizierungsplan
mit Kiche bezeichnet wird. In diesem Zimmer ist ein Teppich- bzw. Filzboden
verlegt, Wande und Decke sind verputzt und gemalt. Nord- und westseitig ist

ein Holzfenster eingebaut, auf dessen Glasscheiben Sprossen aufgesetzt
sind.

Vor dem Eingang in das Zimmer gelangt man nordseitig in die Speis, in der
ein PVC-Boden verlegt ist. Die Wande sind verputzt und gemalt. Im Bereich
der Decke verlauft offen ein Abflussrohr von oberhalb. Nordseitig ist ein klei-
nes Fenster mit blickdichtem Glas eingebaut.
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Anschlieend an das zuvor beschriebene Zimmer gelangt man von der Diele
in die Kuche, die im Parifizierungsplan als Aufenthaltsraum bezeichnet ist.
Das Turblatt der Futterstocktire ist sehr abgenutzt und mit einem einfachen
Tardrucker ausgestattet. Am Boden ist ein Dielenboden verlegt. Die Wande
und Decke sind verputzt und gemalt. AuRen umlaufend ist an der Decke eine
Holzverkleidung montiert in die auch Spots eingelassen sind.

Die Kiche ist mit einem freistehenden Kichenblock und L-férmig an der Sud-
und Ostwand angeordneten Unterkastchen und seitlichen Hochschanken
ausgestattet. Beim seitlich an die Arbeitsplatte anschlielienden Hochschrank
ist oberhalb ein Kihlschrank und unterhalb ein Tiefklhler mit drei Fachern
eingebaut. An der Ostwand schlie3t an die Tur von der Diele ein Hochschrank
an, mit jeweils einer Tur ober- und unterhalb. An diesen schlie3en Unterkast-
chen an, die sowohl an der Nord- und an der Sidwand angeordnet und mit
einer Arbeitsplatte abgeschlossen sind.

=
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An der Nordwand bestehen auch Oberkastchen, die mit einem Eckkastchen
zur Sudwand abschlief’en. Der an den Wanden eingebaute Kiichenbereich ist
mit einem Ceranfeld der Marke Bosch, einem Backofen und oberhalb mit
einer in den Hochschrank eingebauten Kaffeemaschine ausgestattet. Der
rickwartige Wandbereich zwischen Ober- und Unterkastchen ist verputzt und
gemalt und sehr verschmutzt. Im Bereich des Ceranfeldes ist ein Dunstabzug
oberhalb an der Wand montiert.

Im freistehenden Kichenblock ist in die Arbeitsplatte ein Waschbecken ein-
gebaut. Unterhalb bestehen verschiedene Kastchen und ein Geschirrspller,
bei dem die Front fehlt. Ob dieser funktioniert konnte nicht Uberprift werden.
Westseitig ist ein doppelfliigeliges Fenster mit einer Fensterbank und einem
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Von der Diele gelangt man sudseitig durch eine Tur in einen Vorraum, in dem
ein Fliesenboden verlegt ist. Die Innentiren vom Vorraum in das Zimmer und
weiter in die Stube sind Futterstocktiren, die sehr abgenutzt sind.

Vom Vorraum gelangt man ostseitig in das Bad, in dem der Boden und die
Wande bis zur Decke gefliest sind. Die Decke ist mit einer Holzschalung ver-
kleidet.
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Ostseitig ist ein Fenster mit blickdichtem Glas eingebaut. Unterhalb besteht
ein alter Heizungsradiator.

Ausgestattet ist das Bad mit einem WC mit Aufputzspulkasten, einer Bade-
wanne, die an das WC anschliet und durch eine Abmauerung von der an-
schlielienden Dusche getrennt ist.




Exekutionssache des BG Zell am Ziller zu 4 E 2018/24y
Gutachten Geschiaftslokal Top 1, Wohnung Top 2, Wohnung Top 3, KFZ-Freistellplatze 4, 5, 6, 8, 9
EZ 429 Grundbuch 87122 Tux - 6293 Tux, Lanersbach 391

Bei der Duschtasse sind verschiedenste Schimmelbildungen feststellbar.

An der Nordwand ist ein Verbau mit einem Doppelhandwaschbecken mit
einem Untertischverbau eingebaut. Beide Handwaschbecken sind gesprun-
gen. Die Einbauten sind alle alt und haben keinen Wert. Im Nordwestdeck ver-
lauft offen eine ummantelte Leitung nach oben.

|
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Vom Vorraum gelangt man sitdseitig in ein Zimmer, in dem ein Parkettboden
verlegt ist. Die Wande sind verputzt und gemalt, ausgenommen die Ostwand,
die grofltenteils mit Holz verkleidet ist. Stdseitig ist ein doppeltfligeliges Holz-
fenster mit Zweifachverglasung samt Holzfensterbank eingebaut. Unterhalb ist
an der Wand ein alter Rippenheizkdrper montiert. Im AufRenbereich ist die
Decke mit Holz umlaufend verschalt. In der Deckenmitte besteht ein grofRes
weilles Feld mit aufgesetzten Profilen und einem Beleuchtungskorper.

Westseitig gelangt man vom vorgenannten Zimmer durch eine Tur in die Stu-
be. Die Decke ist mit Holzpaneelen mit Profilleisten einem querlaufenden
Holzbalken mit Schnitzereien in der Mitte und umlaufend an den Wanden bis
ungefahr zu den Fensterstlirzen mit Holz verkleidet. Ein Paneel ist teilweise
stark verschmutzt. Im Eingangsbereich zur Stube wurde der fehlende Holzbo-
den mit Sperrholzplatten ersetzt. Die Stube wird derzeit als Schlafzimmer ge-
nutzt.
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Sudseitig ist ein doppelfligeliges Fenster mit einer Holzfensterbank einge-
baut. Unterhalb ist an der Wand ein Heizungsradiator montiert. Der Wandbe-
reich unterhalb der Fensterbank ist verputzt und gemalt. Im AuRenbereich ist
bei diesem Fenster ein Rollo angebracht, die AuRenfensterbanke sind be-
schichtete Alufensterbanke.

Durch eine Tir gelangt man westseitig in den Gartenbereich, in dem an-
schlieRend an das Haus Porphyrplatten verlegt sind. Seitlich der Tur besteht
ein Fenster. Die Tur klemmt und funktioniert nicht richtig. Die Eingangstur in
die Stube hat einen Glaseinsatz mit Messingsprossen.
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Von der Diele der Wohnung Top 2 gelangt man durch eine Tur zum allgemei-
nen Stiegenhaus in das Kellergescho3. Auf den Stufen der Stiege ist ein Filz-
boden verlegt, der mit Klemmschienen an der Stufenkante befestigt ist. Der
gleiche Boden ist auf dem Podest des Erdgescholes verlegt. An der Wand ist
ein Handlauf montiert. Die Wande und die Untersicht der Stiege oberhalb sind
verputzt und gemalt.

Nach der Stiege gelangt man im Kellergeschol3 zu einem L-férmig von Osten
nach Westen und anschlielend von Norden nach Suden verlaufenden allge-
meinen Gang, in dem ein Filzboden verlegt ist. Im Gang sind die Wande ver-
putzt. Die Decke ist mit Holz verschalt. Im unteren Wandbereich bestehen im
Gang teilweise Abplatzungen.
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Unterhalb der Stiege ist ein WC eingebaut, in dem ein Fliesenboden verlegt
ist. Auch die Wande sind gefliest. Die Deckenschrage ist verputzt und gemailt.
Ausgestattet ist das WC mit einem Stand-WC mit Aufputzspulkasten, rechts
mit einem kleinen Handwaschbecken mit Kaltwasserarmatur. Die Leitungen
verlaufen Aufputz. Der Kaltwasserhahn tropft. Abgetrennt ist das WC mit einer
Futterstockture mit einem Turblatt mit zwei Fullungen.

Anschliel’end gelangt man in einen Vorraum, der mit einer Futterstocktur vom
Gang abgetrennt ist, aber kein Turblatt hat. Die Durchgangshohe ist circa
1,86 m. Die seitlichen Wande im Vorraum sind mit Holzschalungsbrettern ver-
kleidet. Der Vorraum befindet sich noch im urspringlich errichteten Hausbe-
reich und gehort bereits zum Geschaftslokal Top 1, genauso wie das unter der
Stiege bestehende WC.
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An den Vorraum schlie3t in dem 2009 errichteten Zubau ein Podest und da-
ran die AulRenstiege in das Erdgescholl zum allgemeinen Vorplatz an. Durch
einen offenen Durchgang gelangt man zu einem weiteren Podest, an den ein
Gang zur Werkstatte anschliel3t. Vom vorgenannten Podest gelangt man ost-
seitig in den Schuhraum und weiter in einen Kellerraum. Alle vorgenannten
Raume und Flachen gehéren zum Geschaftslokal Top 1.

Vom allgemeinen Gang im Kellergeschol? gelangt man nach dem zuvor be-
schriebenen Vorraum zu einer Dusche, die mit einer schmalen Tur vom Gang
abgeschlossen ist. Hinter der Tar ist in der Dusche eine alter Rippenheizkor-
per an der Wand montiert. In der Dusche ist eine Eckdusche mit Duschab-
trennung eingebaut.
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Innerhalb der Duschabtrennung ist ein Lufter eingebaut Die Wande sind bis
zur Decke gefliest. Diese ist mit einer Holzschalung verkleidet. Westseitig ist
ein weilkes Handwaschbecken mit Etagere und Spiegel, und oberhalb mit
einer an der Wand montierten Neonrohre eingebaut. Im oberen Bereich ver-
laufen Leitungen, die mit einem Tuch abgedeckt ist.

An den Gang schliel3t westseitig der Heizraum an, in dem ein Terrazzoboden
verlegt ist. Wande und Decke sind verputzt und gemalt. Im unteren Wandbe-
reich bestehen etliche Farbabplatzungen bzw. Verfarbungen.

75



Exekutionssache des BG Zell am Ziller zu 4 E 2018/24y
Gutachten Geschiaftslokal Top 1, Wohnung Top 2, Wohnung Top 3, KFZ-Freistellplatze 4, 5, 6, 8, 9
EZ 429 Grundbuch 87122 Tux - 6293 Tux, Lanersbach 391

Im Heizraum steht ein Olbrenner der Marke Viessmann und seitlich ein Boiler.
Samtliche Leitungen verlaufen Aufputz verlegt, ohne Isolierung. Am Boden
sind verschiedene Verfarbungen / Verschmutzungen feststellbar und es fehlen
im Bereich des Olbrenners auch Terrazzoplatten. Das Fenster ist mit einer
OSB-Platte verschlossen. Der Heizraum wird teilweise zu Lagerzwecken ge-
nutzt. In diesen Bereichen besteht auch die Wasserstation. Insgesamt befand
sich der Heizraum in einem mangelhaft instand gehalten Zustand.

L,

In dem von Norden nach Suden verlaufenden Gang, von dem aus der allge-
meine Heizraum und der allgemeine Tankraum, der Waschraum von Top 2
und die andere Raume von Top 1 erschlossen werden, ist am Boden ein Tep-
pichbelag verlegt. Die Wande sind verputzt und die Decke ist mit einer Holz-
schalung verkleidet. Auf die Decke ist eine Neonrohre aufgesetzt. An der
Westwand ist gegenuberliegend vom Tankraum an der Wand ein alter Rip-
penheizkérper montiert. Teilweise verlaufen Leitungen an der Wand Aufputz.
Die Raumhdhe betragt im Gang des Kellergescholdes bis zur Betondecke ca.
2,35 m, bis zur abgehangten Holzdecke ca. 2,10 m.
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Im Gang besteht an der Ostwand die Einstiegsluke in den Tankraum, der im
Innenbereich verputzt ist, aber im unteren Bereich keinen odldichten Anstrich
hat. Teilweise bestehen Wandbereiche und die Betondecke im Rohzustand.
Der Stahltank ist vom Hoval-Werk fur Heiztechnik in Rankweil aufgestellt wor-
den. Es konnten im Bodenbereich verschiedene Olflecke festgestellt werden
und im Tankraum befindet sich auch ein Kiibel mit Ol.

L SR e e el

Anschlielend an den Heizraum besteht ein Lagerraum in dessen Sudwest-
wand ein Kellerschachtfenster mit einfacher Verglasung eingebaut ist. In die-
sem Raum ist ein Teppichboden verlegt. Die nordseitige Wand und die Decke
sind mit Holz verschalt. Die anderen Wande sind verputzt und gemalt. Im La-
ger ist ein Handwaschbecken montiert, das sehr verschmutzt und laut Mittei-
lung nicht nutzbar ist. Oberhalb bestehen ein Etagere und ein Spiegel. Dieses
Lager ist als Zubehdrobjekt dem Geschaftslokal Top 1 zugeordnet.
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Anschliefend an den Tankraum schliet der Waschraum an, der der Woh-
nung Top 2 zugeordnet ist und in dem ein Terrazzoboden verlegt ist. Auf
einem Podest stehen die Waschmaschine und ein Trockner bzw. ist seitlich
ein Handwaschbecken an der Wand montiert. Sdmtliche Leitungen verlaufen
Aufputz an der Decke. Es bestehen auch verschiedenste Bohr- und Dubello-
cher an der Decke, an der auch ein einfacher Beleuchtungskorper montiert ist.
Wande und Decke sind verputzt und gemalt. Im unteren Wandbereich sind
verschiedene Abplatzungen feststellbar. Es ist eine weilde Futterstocktire mit
glattem Turblatt eingebaut. Vor der Ture ist im Gang ein Teppichboden ver-
legt. Im Bereich der Turschwelle ist sichtbar, dass unterhalb des Teppichbo-
dens ein Fliesenboden besteht.

Gegenulberliegend vom Waschraum gelangt man vom Gang durch eine Fut-
terstocktur in einen Vorraum, von dem man geradeaus durch einen Rundbo-
gen in einen Abstellraum gelangt. Durch einen weiteren Rundbogen gelangt
man links in den im Parifizierungsplan als Blro bezeichneten Raum.
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Am Boden ist im Vorraum und im Bulro ein Parkettboden verlegt, der sehr ver-
schmutzt und abgenutzt ist. Im Vorraum sind die Wande und Decke ebenfalls
verputzt und gemalt. An der Decke ist zu den Wanden umlaufend eine
Holzprofilleiste befestigt. An der Decke ist ein Beleuchtungskorper montiert.
Weil der Vorraum mit verschiedenen Sachen vollgeraumt ist, kann nicht fest-
gestellt werden, ob dieser Raum mit einem Heizungsradiator ausgestattet ist
oder nicht.

Im Abstellraum ist ein Fliesenboden verlegt. Die Wande sind bis zur Decke
gefliest. Die Decke ist verputzt und gemalt. Weil der geflieste Abstellraum mit
Sachen vollgerdumt ist, konnte nicht festgestellt werden, ob dieser Raum mit
einem Heizungsradiator ausgestattet ist und ob Anschlisse flr eine Dusche
bestehen oder eine Duschtasse eingebaut ist. Festgestellt werden konnte,
dass ein Waschbecken an der Wand und oberhalb eine Etagere montiert
sind.
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Im Blro sind die Wande verputzt und gemalt. An der Westwand sind ver-
schiedene Regale eingebaut. Die Decke ist im Aul3enbereich mit Holzpanee-
len verkleidet, in die Beleuchtungskorper mit Neonréhren eingebaut sind. In
der Mitte der Decke besteht ein weilles Feld. Ostseitig ist ein doppelflligeliges
Fenster eingebaut. Im Auenbereich ist ein Rollo eingebaut, das mit einer
Drehkurbel bedienbar ist. Unterhalb des Fensters ist ein alter Rippenheizkor-
per an der Wand montiert.

; A
An den Gang schlie3t stidseitig ein Zimmer an, in dem ein Parkettboden ver-
legt ist, der stark abgenutzt ist. Die Ostwand ist mit Holz vertafelt, ebenfalls die
Decke.
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An der Decke ist ein doppelter Neonbalken montiert. Stdseitig ist ein doppel-
flugeliges Holzfenster mit alter Isolierverglasung eingebaut und besteht unter-
halb eine Steinfensterbank. Unterhalb ist an der Wand ein alter Rippen-
heizkorper montiert. Die Ubrigen Wande sind verputzt und gemalt. In diesem
Zimmer gab es einen Wasserschaden, der teilweise an den Wanden noch
sichtbar ist. Das Fenster ist im AulRenbereich mit einem Rollo ausgestattet,
das aber nicht gedffnet werden kann, weil der Zuggurt fehlt.

Al

Vom Waschraum gelangt man durch eine Blechtire zu dem ostseitigen Zu-
bau, der im Parifizierungsplan als Lagerraum neu bezeichnet wird. Anschlie-
Rend an den Waschraum bestehen ein Podest und eine Stufe zu einem tiefer
liegenden Boden.

_ uummmumummmummm |
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Im Innenbereich wurde der Lagerraum anders gestaltet und durch Untertei-
lungen umgestaltet. An das Podest vor dem Waschraum wurden an der
Westwand zwei Raume geschaffen, die jeweils mit Tlren abgeschlossen sind.
Im Lagerraum sind grof3formatige rechteckige Fliesen verlegt. Wande und Be-
tondecke sind verputzt und gemalt. Die Leitungen verlaufen Aufputz. Auf die
Decke sind Neonrohren aufgesetzt. Die Abflussleitungen von den Oberge-
scholen verlaufen Aufputz. Ostseitig sind zwei Fenster eingebaut.

Von dem zuvor beschriebenen Lagerraum neu schlie3t ein weiterer Lager-
raum an, in dem im Parifizierungsplan eine Stiege eingezeichnet ist. Der Bo-
den ist um eine Stufe hoher als der Boden des Lagerraumes neu. Die ur-
sprunglich bestehende Stiege wurde entfernt, im Deckenbereich ein Stahltra-
ger eingezogen und die Decke verschlossen. In diesem Lager ist ebenfalls ein
Fliesenboden. Wande und Decke sind verputzt und gemalt. Die Leitungen
verlaufen Aufputz. Es sind verschiedenste Bereiche verschmutzt und Was-
sereintritte feststellbar. Beim Ubergang zwischen den beiden Lagerrdumen
besteht an der Decke eine Fuge. In diesem Bereich tritt laut Auskunft immer
wieder Wasser ein. Bei der Befundaufnahme konnte auch am Boden Wasser
festgestellt werden.
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Die abgetrennten Raume haben die gleiche Ausstattung wie die Lagerraume.
Es sind aufgesetzte Beleuchtungskorper vorhanden. Der Boden ist gefliest.
Wande und Decke sind verputzt und gemalt. Diese dienen zu Lagerzwecken.

Sldseitig wurde der Lagerraum neu durch die Errichtung einer Mauer unter-
teilt. Durch eine Futterstocktlr mit glattem Turblatt gelangt man in das sudsei-
tig anschliellende Lager, von dem man durch eine Tur in den Aul3enbereich
auf dem Niveau des Kellergescholies gelangt. Seitlich der Tir sind in die
AuBenwand zwei Fenster eingebaut. Vor der Tir besteht rechts ein Podest.
Oberhalb dieses ist an der Wand ein Elektroschrank montiert. In diesem ist
ein Funkzahler eingebaut und oberhalb besteht eine Sicherung. Ansonsten ist
im unteren Bereich noch eine dreifach verbundene Automatensicherung ein-
gebaut. Weitere Sicherungen bestehen nicht.
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Durch eine Kunststofftur mit aulen aufgesetztem Alutirblatt gelangt man in
den allgemeinen Zugangsbereich. Nach der Tur sollte rechts laut Parifizie-
rungsplan eine Stiege bestehen, tUber die man in den Garten gelangt, der dem
Geschaftslokal Top 1 zugeordnet ist. Sldseitig besteht entlang der Grund-
stiicksgrenze eine Mauer, auf die ein sehr abgenutzter Holzzaun aufgesetzt
ist.

3 / o | 3 A e
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Anschlielend an den Garten von Top 1 schliel3t eine Mauer an, auf die der
Uberdachte Sitzplatz im Erdgeschol3 aufgesetzt ist. Laut Auskunft ist es nur
eine Mauer, die hinterflllt ist, aber es befindet sich kein Raum dahinter.
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Zwischen dem allgemeinen Zugang und der sudseitigen Grundsticksmauer
sollte nach dem Parifizierungsplan der Abstellplatz Top 9 angeordnet sein.
Dieser besteht aber nicht. Im Bereich des Abstellplatzes werden Schutt, Holz
und andere Sachen gelagert. Es besteht auch keine Abgrenzung zwischen
dem Abstellplatz und dem allgemeinen Zugangsbereich zum Garten.

Hinweise:

1. Bei der Befundaufnahme wurde zu den beiden Lagerraumen im ostseiti-
gen Kellerbereich (Lagerraum neu, Lagerraum mit ehemaliger Stiege) von
der Waschkiche aus zugegangen. Der Waschraum ist der Wohnung Top
2 zugeordnet und die beiden Lagerrdume der Wohnung Top 3. Daher ist
eine Erschliefung der beiden Lagerrdaume durch die Waschklche fur
einen Eigentumer der Wohnung Top 3 nicht moglich.

2. Auf Grund der Entfernung der Stiege im Lagerraum ist ein Zugang zu den
beiden Lagerraumen fur den Eigentimer von Top 3 nur Uber den ostseitig
im Auldenbereich an den Lagerraum neu anschlieBenden allgemeinen
Zugang moglich, der an die Wegparzelle 415/6 anschlief3t. Der Zugang
zum allgemeinen Zugang ist nur Uber die Wegparzelle 415/6 maoglich, weil
beide Lagerraume angrenzend an die ostseitige Grundstlicksgrenze er-
richtet wurden.

3. Weil zu Gunsten des bewertungsgegenstandlichen Grundstickes 415/3
auf der Wegparzelle 415/6 kein Geh- und Fahrrecht einverleibt ist, besteht
kein rechtlich gesicherter Zugang zu den beiden der Wohnung Top 3 zu-
geordneten Lagerrdaumen und auch kein gesicherter Zugang zum Garten
Top 1 und keine gesicherte Zufahrt zum KFZ-Freistellplatz Top 9.

4. Ob allenfalls ein ersessenes Geh- und Fahrrecht zugunsten der bewer-
tungsgegenstandlichen Liegenschaft besteht kann vom SV nicht beurteilt
werden. Hingewiesen wird in diesem Zusammenhang auf die Ausfuhrun-

gen im Gutachten unter Pkt. 7.2 (Abbildung 3).

——
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Vom Gang des Kellergescholes gelangt man nach der Stiege durch den Vor-
raum zu einem Podest, an das eine Aullenstiege zum Vorplatz im Erdge-
schol} anschliel3t. Die Aulienstiege hat auf die Betonstufen aufgelegte Gum-
mimatten bzw. wurden die Spiegel mit Riffelblechen verkleidet. Der seitliche
Wandbereich ist verputzt und gemalt. An der AuRenwand ist entlang der Stie-
ge ein Handlauf angebracht. In diesem Bereich bestehen verschiedene
Springe. Abgeschlossen werden kann die Stiege mit einem AufRenrollo, das
auf der untersten Stufe aufsitzt und unten eine Plastikabtrennung hat.

> _
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An der Decke ist leichte Schimmelbildung feststellbar. AnschlieRend gelangt
man durch einen offenen Durchgang Uber eine Stufe zu einem tiefer liegen-
den Podest, an den ein Gang west- und ostseitig anschliet, von dem man
von beiden Seiten in die Werkstatt Top 1 gelangt.

—
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Von dem tiefer liegenden Podest, auf dem eine Gummimatte verlegt ist, ge-
langt man in einen Raum, der im Parifizierungsplan als Schuhraum bezeich-
net wird.

In diesem ist ein Fliesenboden verlegt. Die Wande sind verputzt. Die Decke
und eine Wand sind mit einer Holzschalung verkleidet. Die Beleuchtung funk-
tioniert in diesem Raum nicht. Der Boden ist verschmutzt. Dieser Bereich ist
vom Gang mit einer Holztlre abgeschlossen.
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Vor dem Schuhraum besteht auf der Seite ein niederer Raum mit einer abge-
schragten Decke in der ein Schuhwarmer an der Wand montiert ist. Verschie-
dene Leitung sind an der Wand Aufputz verlegt. Am verlegten Teppichboden
sich Feuchtigkeitseintritte feststellbar.

Weiters schlief3t ein Kellerraum an, in dem am Boden Verbundsteine ausge-
legt sind. Die west-, nord- und sudseitige Wand sind verputzt und gemalt. Die
Decke ist mit Uberlukten Holzbrettern verkleidet. An die Ostwand schlief3t ein
aus NF-Ziegeln errichteter Lagerbereich fur Weinflaschen an. Im Eckbereich
zwischen Ost- und Sudwand tritt laut Mitteilung bei Regen Wasser ein. Es
sind an den NF-Ziegeln und an den Wandbereichen massive schwarze Ver-
farbungen feststellbar.
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Von der Aulienstiege und dem tiefer liegenden Podest gelangt man Uber zwei
Stufen zu einem weiteren Gang, der mit einem raumhohen, schmiedeeisernen
Gitter mit Rundbogentlir vom angrenzenden Bereich abgetrennt ist. Der
Wandbereich zur Stiege ist im Gang mit Holz vertafelt.

Hinweis fiir die Beschreibung der nachfolgenden Raume

Im gesamten Bereich des Geschaftslokales Top 1 (Werkstatte Keller, Schuh-
raum u.dgl.), besteht kein Strom und daher auch kein elektrisches Licht, welil
laut erteilter Auskunft die Stromkosten an die TIWAG nicht bezahlt wurden.
Daher wurden die Elektroanlage bzw. die Sicherungseinheiten im Elektrokas-
ten von der TIWAG ausgebaut und entfernt.
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Vom Gang gelangt man rechts in einen gro3en Raum, der im Parifizierungs-
plan mit Werkstatt bezeichnet ist. In diesem wurde der Boden mit einem Epo-
xidharzanstrich versehen und in diesem sind auch Abflussrinnen eingebaut.
Die Werkstatt wurde von einer Bierbrauerei genutzt und daher nach deren
Bedurfnissen im Innenbereich gestaltet. Die bestehenden Rohre und Leitun-
gen sind Aufputz verlegt und wurden entsprechend den Notwendigkeiten der
Brauerei hergestellt und verlegt. In der Zwischenzeit sind alle Leitungen aber
stillgelegt. Die bestehende Betondecke und die Betonwéande sind weild ge-
malt. Die Betondecke ist eine Plattendecke.

Sudseitig schlieBt an die Werkstatte ein ummauerter Raum an, der aus Be-
tonziegeln errichtet wurde und nicht verputzt ist. In diesem Bereich bestand
ursprunglich ein Lichtschacht und war in die Mauer ein Fenster eingebaut. Die
Wand wurde entfernt und an der Decke wurden Stahltrager eingezogen. Die
bestehende Offnung wurde im Gartenbereich der Wohnung Top 2 mit einer
Platte verschlossen, die mit Pappe eingedeckt ist.

AR = Emi— —— - L = T
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Auf der Unterseite der Holzplatte wurden Roofmate-Platten zur Abdichtung
angebracht. Der gesamte Bereich der mit der Platte verschlossen wurde ist
undicht und an der Decke konnten Feuchtigkeitseintritte festgestellt werden.
Auch an den Wanden rinnt Wasser nach unten. Die Offnung wurde zum Her-
ablassen von Waren u.dgl. genutzt, weil diese ansonsten Uber die Aul3enstie-
ge und den anschlieRenden Gang handisch in die Werkstatte getragen wer-
den hatten mussen.

Hinweis:

Ob die Abdeckung der Decke den statischen Anforderungen flr einen siche-
ren Verschluss entspricht kann vom SV nicht beurteilt werden. Im Bauakt liegt
fur diese BaumalRnahme keine Bauanzeige auf.

Nach dem Eingang vom Gang in die Werkstatte ist ein Wandbereich gefliest
und in diesem Bereich ein Handwaschbecken mit Warm- und Kaltwasser ein-
gebaut. Laut Mitteilung besteht in der Werkstatt keine Heizung.
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An der Suidwand besteht ein grof3er Elektrokasten mit eingebauten Automa-
tensicherungen mit FI-Schaltern. Dieser Elektrokasten wurde laut erteilter
Auskunft nur von der Brauerei genutzt. An der Decke verlaufen verschiedene
Leitungen Aufputz und sind an dieser auch Neonréhrenbalken montiert.

Nordostseitig schlie3t an die Werkstatt ein Kellerraum an, der von der Werk-
statt mit einer Blechtir mit Stahlzarge abgetrennt ist und in dem auch kein
Fenster besteht. Der geflieste Boden dieses Kellerraumes liegt um ca. 10
Zentimeter tiefer als der Werkstattboden. Der Fliesenboden ist verschmutzt.
Die Wande sind ost- und nordseitig mit Holz vertafelt. Die Decke ist mit einer
Holzschalung vertafelt, auf die ein Neonréhrenbalken montiert wurde. Die Ost-
und Westwand ist verputzt und gemalt. Die Leitungen sind Aufputz verlegt. In
diesem Bereich befindet sich auch eine Wasserstation. Laut erteilter Auskunft
dient der Wasserzahler fir das gesamte Haus. Von diesem Wasserzahler ver-
laufen verschiedene Leitungen mit einem Subzahler und Absperrventilen.

Hinweis:
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Ob fur die einzelnen Wohnungseigentumsobjekte im Haus tatsachlich der
Wasserverbrauch auf Grund der vorhandenen Zahleinheiten verbrauchsab-
hangig erfasst werden kann, kann vom SV nicht beurteilt werden.

Fortsetzung der Befundaufnahme im EG im Garten der Wohnung Top 2.

Von der befestigten AulRenflache, auf der die KFZ-Freistellplatze im westli-
chen Bereich liegen, gelangt man vor der AulRenstiege in das Kellergeschol}
auf die der Wohnung Top 2 zugeordnete Gartenflache, die stdseitig an den
KFZ-Freistellplatz Top 8 anschlieRt. Angrenzend an diesen KFZ-Freistellplatz
besteht der Schacht in die Werkstatte, der zum Einbringen der Geratschaften
fur die Brauerei notwendig war und mit Holz mit einer Bitumenpappe ver-
schlossen ist. In diesem Bereich dringt immer wieder Wasser ein, weil kein
wasserdichter Abschluss besteht.

a0 Nl N
Im Aufdenbereich ist das Haus im Erdgeschol’ verputzt und gemalt, ebenfalls
im Obergeschold. Der Dachgeschof3bereich ist auRen mit Holz verschalt.
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Das im Erdgeschof3 an die Sudostecke des Hauses angebaute Gartenhaus,
das aber nur an der Ost- und Sudseite verschlossen ist, steht auf einer Be-
tonplatte und wurde in Holzkonstruktion errichtet. Das Dach sitzt auf Holzsau-
len auf. Es ist mit Flammpappe abgeschlossen und schlief3t an den Balkon
des ObergescholRes an. Westseitig ist unterhalb des vorspringenden Daches
eine Markise montiert, deren Bespannung beschadigt ist. Die Ostseite und
Sudseite sind mit Holz verkleidet und es ist jeweils ein Fenster eingebaut. Im
Bereich des Sitzplatzes ist auf dem Betonboden ein griner Filzboden verlegt.

Porphyrplatten lose verlegt und deren Fugen mit Gras bewachsen sind. Eine
Abdichtung bzw. Dammung zum Haus besteht in diesem Bereich nicht. Der
Verputz der Wand reicht nur bis oberhalb der Porphyrplatten.
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An die Porphyrplatten schlieBt eine Gartenflache an, die im Aulenbereich
west- und ostseitig mit einer Mauer abgegrenzt ist. Auf diese sind Eisensaulen
aufgesetzt, auf denen querlaufende Holztrager mit Holzlatten befestigt sind.
Entlang der westseitigen Grundsticksgrenze sind verschiedene Baume und
Straucher angepflanzt.

Bei der nordseitig entlang des allgemeinen Vorplatzes und dem KFZ-
Freistellplatz Top 5 verlaufenden Mauer besteht ein Verteilerkasten der Tirol
Erdgas GmbH. Auf die Mauer sind Eisenstabe aufgesetzt, an denen ein quer-
laufender Holzzaun montiert ist, dessen Holz an verschiedenen Stellen
morsch ist. Die nordseitige Aullenmauer des Hauses ist im Erd- und Oberge-
schold verputzt und gemalt. Das Dachgeschol} ist in diesem Bereich mit Holz
verschalt.
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Im Bereich des nordseitig angebauten geschlossenen Stiegenhauses ist der
gesamte Aulenbereich verputzt. Die Aullenwande des ostseitig an das Stie-
genhaus angebauten Abstellraums sind verputzt und gemalt. Abgeschlossen
ist dieser Anbau mit einem Flachdach, das mit Flammpappe abgedichtet ist.
Auf diese wurde eine Kiesschicht aufgebracht. Ost- und nordseitig besteht
eine Attika, die mit Blech eingefasst ist und im AuRenbereich mit weilten
Schindeln verkleidet wurde. Im Sockelbereich sind Verblechungen ange-
bracht.

Im Bereich des KellergeschoRes sind bei den zwei Fenstern von den Lager-
raumen aulen Gitter aus Edelstahlstaben aufgesetzt.
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Ostseitig des Gebaudes gelangt man Uber die asphaltierte Wegparzelle 415/6
zur Sudseite des Hauses. Der sudseitig an das Kellergeschol? anschlie3ende
Bereich ist mit Gras bewachsenen und kann nicht befahren werden. Der an-
gebaute neue Lagerraum hat entlang der Sldseite zum allgemeinen Zu-
gangsbereich eine auskragende Betonplatte, die an den Terrassenbereich im
Erdgeschold anschliet. Die Betonplatte ist mit Flammpappe abgedichtet, an
der Unter- und den Stirnseiten weild gemalt und mit Blech eingefasst.
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7.6 Bau- und Ausstattungszustand bei der Befundaufnahme

Der optische Bau- und Ausstattungszustand der bewertungsgegenstandlichen
Wohnung Top 3 war bei der Befundaufnahme im Innenbereich ordnungsge-
malf, bei der Wohnung Top 2 durchschnittlich bis unterdurchschnittlich und
beim Geschaftslokal Top 1 bestand in vielen Bereich ein arg vernachlassigter
Instandhaltungszustand. Gerade bei der Wohnung Top 2 und beim Ge-
schaftslokal Top 1 waren verschiedenste Mangelhaftigkeiten feststellbar, wie
diese im Befund beschrieben wurden. Die Wohnung Top 3 hat einen zeit-
gemalen Grundriss, ist gut ausgestattet und hat durch die Lage auch im
Dachgeschol} einen Vorteil gegentber der Wohnung Top 2.

Zu berucksichtigen ist auch, dass im Bereich des urspringlich mit Baube-
scheid vom 19.07.1966 errichteten Gebaudes in vielen Bereichen der ur-
sprungliche Zustand (Mauern, Geschol3decken u.dgl.) besteht und ein solcher
auch im Bereich der Gebaudetechnik (Wasserleitungen, Abflussrohre u.dgl.).
Ausgenommen davon sind lediglich die Bereiche des Bestandes, die im Zu-
sammenhang mit der Aufstockung des Gebaudes laut Bescheid vom
11.09.2008 saniert wurden.

Fur einen Erwerber eines Wohnungseigentumsobjektes ist nachteilig, dass
bisher keine Ricklage gebildet wurde. Sollten daher Erhaltungs-, Wartungs-
und Instandhaltungsarbeiten an allgemeinen Teilen der Liegenschaft anfallen,
mulssen diese von einem zuklnftigen Wohnungseigentiumer direkt bezahlt
werden. Ob bei den Betriebskostenabrechnungen eine verbrauchsabhangige
Ermittlung betreffend Heizung, Warm- und Kaltwasser und Strom maglich ist,
kann vom SV nicht beurteilt werden, weil dazu eine genaue Uberpriifung
durch einen Sanitar-, Heizungs- oder Elektrotechniker notwendig ist.

Im Aul3enbereich (Fassade, Dach, Balkone u.dgl.) befindet sich das Haus in
einem grofRtenteils ordnungsgemafen Instandhaltungszustand. Allerdings be-
stehen an einigen Stellen der Fassadenmalerei Verfarbungen bei Bereichen in
denen kein Vordach besteht und auch leichte Abwitterungen der Holzbristung
der Balkone. Schlecht instandgehalten ist aber der an die sudwestliche Au-
Renwand im Erdgeschold anschlieRende Bereich, der mit Porphyrplatten aus-
gelegt ist. An verschiedenen Stellen senken sich Platten ab und die Fugen
sind mit Gras bewachsen. Ein Abschluss zum anschlieRenden Rasen besteht
nicht. Auch die in diesem Bereich bestehende Abdeckung zum Lichtschacht
der Werkstatte ist nicht ordnungsgemaf ausgeflhrt und auch nicht dicht ab-
geschlossen.

Der auf dem Niveau des Kellergescholes sldostseitig anschlieRende Gar-
tenbereich samt dem KFZ-Freistellplatz Top 9 befindet sich in einem nicht fer-
tig gestellten Zustand und es wird dieser Bereich teilweise auch als Lagerfla-
che von verschiedenen Materialen genutzt.

Insgesamt entspricht das Gebaude nicht mehr den zeitgemafRen ener-
getischen Anforderungen, was hauptsachlich die Dammung der Aullenwande
und die Verglasungen der Fenster betrifft. Grundsatzlich weist der Zu- und
Aufbau des Gebaudes in Bezug auf Dammung udgl. den Standard auf, wie
dieser zum Zeitpunkt der Erlassung des Baubescheides vom 11.09.2008 be-
stand. Dabei ist zu berucksichtigen, dass auf Grund des nicht vorliegenden
Energieausweises, keine Aussage zum Heizwarmebedarf und dem Ge-
samtenergieeffizienzfaktor gemacht werden kann.
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Hingewiesen wird, dass das Gebaude auf Grund der bestehenden Stiegen
und Zugange nicht barrierefrei ist. Am einfachsten ware eine Barrierefreiheit
fur die Wohnflache der Wohnung Top 2 im Erdgeschol? herstellbar.

7.7 Ermittlung der Nutzflachen

Als Basis zur Berechnung des Herstellungswertes wird als Berechnungsein-
heit die Nutzflache der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsob-
jekte (Geschaftslokal Top 1, Wohnung Top 2, Wohnung Top 3; KFZ-
Freistellplatze Top 4, Top 5, Top 6, Top 8 und Top 9) herangezogen.

Die Nutzflache der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigentumsobjekte
wird fur die Ermittlung der Verkehrswerte zum Bewertungsstichtag herange-
zogen. Die Ermittlung der Nutzflachen basiert auf den Flachenangaben im
Nutzwertgutachten (siehe Beilage 14) und berucksichtigt aber nicht die ge-
genuber dem Nutzwertgutachten bei verschiedenen Raumen geanderte In-
neneinteilung. Durch diese Anderungen hat sich aber die Gesamtnutzflache
der von den Anderungen betroffenen Wohnungseigentumsobjekte nicht ver-
andert.

Nutzflachenaufstellung Geschaftslokal
Top 1 - It. N\WG vom 29.09.2008

Werkstatt KG 107,54 m?
Schuhraum KG 6,95 m?
Keller KG 8,50 m? Nutzflichenaufstellung Wohnung Top 2
Keller KG 6,39 m2 It. NWG vom 29.09.2008
Nutzflache Top 1 - Zubau 2008 129,38 m? Windfang EG 2,68 m?
Gang mit 2 Podesten KG 14,91 m? Speis EG 2,58 m?
Nutzfliche Top 1 - Zubau 2008 144,29 m? Kiche EG 14,48 m?
Vorraum KG 2,68 m? Aufenthaltsraum (Kiche) EG 18,62 m?
Dusche KG 2,58 m? Diele EG 20,72 m?
Lager KG 12,00 m? Bad EG 7,57 m?
Vorraum KG 2,64 m? Vorraum EG 3,50 m?
Abstellraum KG 3,23 m? Zimmer EG 16,68 m?
Biro KG 12,22 m? Stube EG 12,21 m?
e KG 2,13 m? Wohnnutzflache Top 2 99,04 m?
Zimmer KG 16,72 m? Waschraum KG 7,92 m?
Nutzflache Top 1 - Altbau 1966 54,20 m? Gartenhaus EG 9,49 m?

Tabelle 2: Nutzflache KFZ-Freistellplatze Top 4, Top 5, Top 6, Top 8 und Top 9

Tabelle 1: Nutzflache Geschéftslokal Top 1 und Wohnung Top 2

KFZ-Freistellplatz Top 4 EG 17,40 m?
KFZ-Freistellplatz Top 5 EG 13,05 m?
KFZ-Freistellplatz Top 6 EG 12,94 m?
KFZ-Freistellplatz Top 8 EG 24,16 m?
KFZ-Freistellplatz Top 9 KG 13,85 m?
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Nutzflachenaufstellung Wohnung Top 3
It. N\WG vom 29.09.2008
Windfang EG 4,21 m?
Abstellraum EG 18,98 m?
Podest 0G 1,62 m?
Nutzflache auBerhalb EG/OG 24,81 m?
Gang OoG 9,52 m?
Vorraum 0G 1,66 m?
bDu/wcC oG 3,30 m?
Kinderzimmer 0G 13,74 m?
Kinderzimmer 0G 13,52 m?
Bad oG 11,71 m?
wcC oG 5,36 m?
Vorraum oG 7,37 m?
Zimmer oG 17,02 m?
Buro 0G 9,13 m?
WC oG 2,94 m?
bDu/wcC 0oG 2,82 m?
Wohnnutzflache Top 3 - OG 98,09 m?
Podest DG 1,89 m?
Vorraum DG 5,92 m?
wcC DG 2,25 m?
Abstellraum DG 2,11 m?
TV-Raum DG 8,68 m?
Speis DG 3,80 m?
Wohnkiche DG 62,63 m?
Wohnnutzflache Top 3 - DG 87,28 m?
Wohnnutzflache Top 3 - OG/DG 185,37 m?
Balkone OG 0oG 37,06 m?
Balkone DG DG 20,41 m?
Nutzfliche Balkone Top 3 57,47 m?
Lagerraum KG 21,23 m?
Lagerraum neu KG 43,20 m?
Nutzfliche Top 3 - KG 64,43 m?

Tabelle 3: Nutzflache Wohnung Top 3
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8 Bewertung

Bei der Bewertung werden alle im Befund angefuhrten Fakten berucksichtigt.

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

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

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

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

Weiters ist festzuhalten, dass mangels Vorliegens eindeutig sichtbarer Ver-
messungspunkte nicht eindeutig feststellbar war, ob der Verlauf der Grenzen
in der Natur mit dem Katasterstand Ubereinstimmt.

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

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

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

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

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

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

19 Liegenschaftsbewertungsgesetz
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8.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Grundsatzlich ware bei den Bewertungsobjekten nach Meinung des ge-
fertigten Sachverstandigen jeweils das Vergleichswertverfahren als alleiniges
Verfahren zur Ermittlung des jeweiligen Verkehrswertes zum Bewertungsstich-
tag anzuwenden. Es lasst sich auch am Immobilienmarkt feststellen, dass
Kaufer von der Art wie es die Bewertungsobjekte sind, sich grundsatzlich an
den Quadratmeterpreisen von Nutzflachen von vergleichbaren Objekten orien-
tieren.

Weil aber zu wenige vergleichbare Objekte von Wohnungen und Geschaftslo-
kalen recherchiert werden konnten, wird fur die Ermittlung der jeweiligen Ver-
kehrswerte das Sachwertverfahren herangezogen und der jeweils ermittelte
Sachwert anschlielend mit den vorliegenden Kaufpreisen von Objekten am
Immobilienmarkt in Tux verglichen. Anhand dieses Vergleiches wird dann
festgelegt, ob eine Marktanpassung des ermittelten Sachwertes vorgenom-
men werden muss oder nicht.

8.2 Berechnung Sachwert

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

8.2.1 Bodenwert

Auf Grund der Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist der
Bodenwert in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§ 6 Abs. 2
LBG). Laut § 4 LBG ist im Vergleichswertverfahren der Wert der Sache durch
Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu er-
mitteln (Vergleichswert).

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

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

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

Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass diese durch ungewohnliche
Verhaltnisse oder persdnliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden,
durfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser
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Verhaltnisse und Umstande wertmaRig erfasst werden kann und die Kaufprei-
se entsprechend berichtigt werden.!!

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

Allgemein wird bei Anwendung der Vergleichswertmethode unterschieden
zwischen

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

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

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

In der KG Tux wurden bis zum Bewertungsstichtag immer wieder Grundstticke
unterschiedlichster Lage und GrofRe verkauft. Soweit Grundstucke eine Fla-
chenwidmung aufwiesen, die eine Bebauung mit einem Wohnhaus aus-
schlie3t, oder sonst Umstande bestanden, die eine Vergleichbarkeit mit dem
bewertungsgegenstandlichen Grundstlick nicht mdglich macht, werden fir die
Bodenwertermittlung nicht herangezogen.

Die zum Vergleich herangezogenen Vergleichsgrundsticke liegen in einer
Entfernung Luftlinie zwischen 1,2 km bis 1,8 km von der bewertungsgegen-
standlichen Liegenschaft. Alle Vergleichsgrundstlicke sind so gewidmet, dass
diese auch mit Wohnhausern bzw. Wohnungen bebaut werden konnen
(Wohngebiet, Tourismusgebiet) und liegen teilweise in der gelben Gefahren-
zone. Die Vergleichsgrundstiucke sind teilweise in den Wintermonaten
schlechter besonnt wie das bewertungsgegenstandliche Grundstick. Aller-
dings bestehen im Vergleich zum bewertungsgegenstandlichen Grundstuck
Unterschiede der ErschlieBung (Wegherstellung und Wegerhaltung), von auf
den Liegenschaften lastenden Dienstbarkeiten und von bestehenden Larm-
immissionen auf Grund von Stra3enlarm.

1 Vgl. § 4 (3) LBG (BGBL Nr. 150/1992).
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Fur das bewertungsgegenstandliche Grundstick 415/3 bestehen folgende
wertrelevante Merkmale, die Einfluss auf den Bodenwert einer Liegenschaft
haben:

Merkmale Bewertungsgrundstiick 415/3
rote Gefahrenzone nur auf einem schmalen Bereich am
Rand, keine gelbe Gefahrenzone

ErschlieBung Uber eine offentliche Strale

gute Besonnung wahrend des gesamten Jahres

keine Dienstbarkeiten

Larmimmissionen von Stral3enverkehr

Zum Ausgleich der im Verhaltnis des bewertungsgegenstandlichen Grundstu-
ckes zu den Vergleichsgrundstlicken bestehenden Unterschiede, werden von
bzw. zu den Kaufpreisen Abschlage bzw. Zuschlage in folgender Hohe ange-

seftzt:
Merkmal Vergleichsobjekt
Gefahrenzone zur Ganze in gelber Zone: +2,50%
ErschlieBung Wegherstellung und Wegerhaltung: +5,00%
Besonnung schlechtere Besonnung in den Wintermonaten: +2,50%
Dienstbarkeit Dienstbarkeit / Stromleitung: +5,00%
StralBenlarm Lage abseits einer Durchzugsstrale: -2,50%

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

passt:
Zuschlag / Ab- Kaufpreis
Nr. Grundstiick Abschlag/Zuschlag e/ .
schlag gesamt angepasst
schlechtere Besonnung: +2,50%
1 | ostNr. o190 | 96lbe Zone: +2,50% 7.50% €71 756,25

Lage abseits der Strale: -2,50%
Stromleitung: +5,00%
schlechtere Besonnung: +2,50%
2 GStNr. 540 gelbe Zone: +2,50% 2.50% €120 847,50
Lage abseits der Strale: -2,50%
schlechtere Besonnung: +2,50%
gelbe Zone: +2,50%

0,
3 GStNr. 937/5 Lage abseits der Straf3e: -2,50% 7,50% € 140 825,00
Dienstbarkeiten: +5,00%
. 0,
4 | ostnr 23121 | 9elbe Zone: +2,50% 0,00% € 162 240,00

Lage abseits der Strale: -2,50%

gelbe Zone: +2,50%
5 GStNr. 231/20 Lage abseits der StraRe: -2,50% 5,00% € 202 944,00
Wegherstellung/Erhaltung: +5,00%

schlechtere Besonnung: +2,50%
6 GStNr. 919/6 gelbe Zone: +2,50% 2,50% €183 749,70
Lage abseits der Strale: -2,50%

gelbe Zone: +2,50%

7 GStNr. 969/10 Lage abseits der Strale: -2,50%

0,00% € 184 860,00
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Auf Grund der unterschiedlichen wertrelevanten Einflussfaktoren auf den Wert
eines Grundstickes werden von den in der vorigen Tabelle angeflhrten Ver-
gleichsobjekten die nachfolgend angefuhrten angepassten Kaufpreise pro m?
Grundstucksflache fur die Ermittlung des Bodenwertes des bewertungsgegen-
standlichen Grundstuckes 415/3 herangezogen:

Nr. | KV-Datum Liegenschaftsdaten UL Flache m?-Preis
angepasst
1 22.02.2018 KG Tux, KGNr. 87122, EZ 783, GStNr. 919/10 €71756,25 445,00 m? € 161,25
2 | 23.09.2019 | KG Tux, KGNr. 87122, EZ 83, GStNr. 540 €120 847,50 393,00 m? € 307,50
3 | 29.11.2019 | KG Tux, KGNr. 87122, EZ 640, GStNr. 937/5 € 140 825,00 655,00 m? € 215,00
4 11.02.2021 KG Tux, KGNr. 87122, EZ 90017, GStNr. 231/21 € 162 240,00 507,00 m? € 320,00
5 | 30.04.2021 KG Tux, KGNr. 87122, EZ 90017, GStNr. 231/20 € 202 944,00 604,00 m? € 336,00
6 08.06.2022 KG Tux, KGNr. 87122, EZ 50, GStNr. 919/6 €183 749,70 588,00 m? € 312,50
7 | 02.03.2023 | KG Tux, KGNr. 87122, GStNr. 969/10 € 184 860,00 474,00 m? € 390,00
Tabelle 4: Vergleichsgrundstiicke - angepasste Kaufpreise pro m? Grundstticksflache
Die vorgenannten Grundstiicke haben folgende Lage:
05 mi
F
- ©
@ O,
Gemars ¥ 8
Lanersbach
Innerberg innerb
»
Juns

Auf Grund der ermittelten Vergleichsgrundsticke und der erhobenen Ver-
kaufspreise pro m? Grundstticksflache wird mit Excel mit Hilfe einer Regressi-
onsanalyse die Entwicklung der Verkaufspreise anhand einer Trendlinie dar-
gestellt und daraus der Preis pro m? Grundstiucksflache des bewertungsge-
genstandlichen Grundstuckes 415/3 zum Bewertungsstichtag 14.08.2025 auf
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Basis der ermittelten Formel, die den Anstieg der Trendlinie abbildet, berech-
net.

[T o T 4 T T o T 4 Y T o T 4 Y T o T 4 T T 1 T 4 T e O o T 4L B b B o R s
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Auf Grund der in der vorigen Abbildung ausgewiesenen Formel (y = 0,1068x —
4418,3) ergibt sich zum Bewertungsstichtag (14.08.2025) flr das bewertungs-
gegenstandliche Grundstlick 415/3 ein Bodenwert von € 482,00 pro m?
Grundstucksflache, der fur die Ermittlung des Bodenwertes angesetzt wird.

Weil die Liegenschaft optimal bebaut ist, wird kein Bebauungsabschlag in An-
satz gebracht.

Auf Basis der vorhin getroffenen Festlegungen lasst sich der gesamte Bo-
denwert fur das Grundstuck 415/3 zum Bewertungsstichtag 14.08.2025 wie
folgt berechnen:

Gesamtflache It. Grundbuchsauszug 690,00 m?
Preis pro m? €482,00
Bodenwert € 332 580,00
Bebauungsabschlag 0% €0,00

Tabelle 5: Bodenwert Grundstlick 415/3

Der gesamte Bodenwert des Grundstuckes 415/3 wird entsprechend der je-
weiligen Mindestanteile der bewertungsgegenstandlichen Wohnungseigen-
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tumsobjekte auf diese umgelegt. Der jeweilige Wert wird als Bodenwertanteil
fur jedes Bewertungsobjekt der Sachwertberechnung zu Grunde gelegt. Ent-
sprechend der vorigen Festlegung ergeben sich folgende Bodenwertanteile fur
die Bewertungsobjekte:

Bodenwertanteil Geschaftslokal Top 1

Mindestanteil Top 1 146/541
Bodenwertanteil Top 1 € 89 753,57
Bodenwertanteil Wohnung Top 2

Mindestanteil Top 2 115/541
Bodenwertanteil Top 2 €70 696,30
Bodenwertanteil Wohnung Top 3

Mindestanteil Top 3 260/541
Bodenwertanteil Top 3 € 159 835,12
Bodenwertanteil KFZ-Freistellplatz Top 4

Mindestanteil Top 4 3/541
Bodenwertanteil Top 4 €1 844,25

Bodenwertanteil KFZ-Freistellplatz Top 5

Mindestanteil Top 5 3/541
Bodenwertanteil Top 5 €1 844,25
Bodenwertanteil KFZ-Freistellplatz Top 6

Mindestanteil Top 6 3/541
Bodenwertanteil Top 6 €1 844,25

Bodenwertanteil KFZ-Freistellplatz Top 8

Mindestanteil Top 6 5/541
Bodenwertanteil Top 6 €3 073,75
Bodenwertanteil KFZ-Freistellplatz Top 9

Mindestanteil Top 6 3/541
Bodenwertanteil Top 6 €1 844,25

Tabelle 6: Bodenwertanteile der Bewertungsobjekte

8.2.2 Neuherstellungskosten

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

Sonstige Wertveranderungen und wertbeeinflussende Umstande wie etwa
Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere offentlichrechtliche Be-
schrankungen, sowie erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten
sind gesondert zu berucksichtigen.
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Laut § 10 (3) LBG sind beim Sachwertverfahren die dem Herstellungswert zu-
grunde gelegten Raum- oder Flachenmeterpreise und Indices anzugeben, der
wertbestimmende Einfluss von allfalligen Baumangeln und Bauschaden, so-
wie eines allfalligen ruckgestauten Reparaturbedarfs und die wegen allfalliger
technischer und wirtschaftlicher Wertminderung vom Herstellungswert vorge-
nommenen Abschlage sind gesondert zu beziffern.

Es werden wie beim Sachwertverfahren ublich die Brutto-Preise angesetzt.
Als Nutzflache fur die einzelnen Bewertungsobjekte werden die in Pkt. 7.7 die-
ses Gutachtens ausgewiesenen Nutzflachen als Basis verwendet.

Als Vergleich fur die angesetzten Preise pro m? Nutzflache werden zur Bewer-
tung der Wohnungseigentumsobjekte die vom Sachverstandigenverband fur
das Jahr 2025 publizierten Herstellungskosten fur Wohngebaude herangezo-
gen.' Fur eine normale Ausstattungsqualitat werden die Neuherstellungskos-
ten mit durchschnittlich € 3.600,00 pro m? Nutzflache und fir eine gehobene
Ausstattung mit € 4.000,00 pro m? Nutzflache angegeben. Fir Nebengescho-
Re (z.B. Keller liegen die Herstellungskosten entsprechend der Ausstattung
zwischen 40,00 bis 70,00% der vorhin angegebenen Neuherstellungskosten.

Von den empfohlenen Neuherstellungskosten werden unter Berucksichtigung
der jeweiligen die Ausstattungsqualitat der bewertungsgegenstandlichen
Wohnungseigentumsobjekte fur deren Nutzflachen folgende Werte angesetzt:

Preise pro m? Nutzflache - Top 1

€ pro m?
Nutzflache Zubau 2008 €2 160,00
Gang mit 2 Podesten € 1 500,00
Nutzflache Altbau 1966 € 1 600,00
Preise pro m? Nutzflache - Top 2

€ pro m?
Wohnnutzflache Erdgeschol? € 3 600,00
Kellergeschol} (60,00% von EG) € 2 160,00
Preise pro m? Nutzflache -Top 3

€ pro m?
Nutzflache auferhalb Wohnung (50% von OG) € 2 000,00
Nutzflache Obergeschol} € 4 000,00
Nutzflache Dachgeschol} (100% von OG) € 4 000,00
Nutzflache Balkone OG / DG (12,50% von OG) € 500,00
Nutzflache Kellergeschol} (50% von OG) € 2 000,00
Preise pro m? Nutzflache KFZ-Freistellplatze

€ pro m?
Befestigung Flache Freistellplatz € 200,00

Tabelle 7: Neuherstellungskosten Bewertungsobjekte

12 Heft 3/2025, Sachverstindige, S 151 ff
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Hingewiesen wird, dass in den vorigen Ansatzen die Herstellungskosten flr
Innenstiegen bereits berucksichtigt sind.

8.2.3 Alterswertminderung Bewertungsobjekte

Fur die Berechnung der Alterswertminderung ist zu berucksichtigen dass das
auf der Liegenschaft urspringlich bestehende Wohnhaus mit Bescheid vom
19.07.1966 (siehe Beilage 2) errichtet wurde. Wenngleich im Zuge des Zu-
und Aufbaus, der mit Bescheid vom 11.09.2008 (siehe Beilage 5) vorgenom-
men wurde, auch Sanierungen am Bestand vorgenommen wurden, wurden
Mauern, Gescholddecken u.dgl. aus dem urspringlichen Errichtungsjahr tber-
nommen.

Fir die mit Baubescheid vom 19.07.1966 errichteten Gebaudebereiche wird
als Errichtungsjahr das Jahr 1967 und fur die mit Baubescheid vom
11.09.2008 errichteten Gebaudebereiche wird als Errichtungsjahr das Jahr
2009 festgelegt. Die beiden angesetzten Jahre bilden die Basis fur die Ermitt-
lung des jeweiligen Gebaudealters.

Fur die Alterswertberechnung der beiden Wohnungen Top 2 und Top 3 wird
eine Gesamtnutzungsdauer (GND) von 70 Jahren'® zu Grunde gelegt, fiir das
Geschaftslokal Top 1 eine Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren. Fir die Al-
terswertberechnung der KFZ-Abstellplatze wird unter Berlcksichtigung, dass
diese im Freien liegen, keine Uberdachung haben und der Art der Befestigung
der Abstellflache eine Gesamtnutzungsdauer (GND) von 40 Jahren zu Grunde
gelegt.

Folgende Ansatze werden den Alterswertminderungen der verschiedenen
Bewertungsobjekte zu Grunde gelegt:

Geschaiftslokal Top 1

Weil zum Geschaftslokal im Kellergeschol} sowohl Bereiche bestehen, die be-
reits im Jahr 1967 als auch im Jahr 2009 errichtet wurden, wird entsprechend
der Nutzflachen der jeweiligen Bereiche folgendes gemeinsame Baujahr wie
folgt ermittelt:

Nutzflache Baujahr NFI. x Baujahr
Nutzfliche Zubau 129,38 m? 2009 259 924,42
Sgggsrt‘:f 14,91 m? 2009 29 954,19
Nutzfliche Altbau 54,20 m? 1967 106 611,40
Baujahr fiktiv 198,49 m? 1998 396 490,01

13 Vgl. Kranewitter Heimo: Liegenschaftsbewertung, Wien 2017, 7. Aufl., S. 76: Ein- und Zweifamilienhduser
haben bei einer normalen Bauausfiihrung eine Gesamtnutzungsdauer von 60 bis 70 Jahren.
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Auf Grund des fiktiven Baujahres 1998 hat das Geschaftslokal Top 1 am Be-
wertungsstichtag ein fiktives Alter von 27 Jahren. Entsprechend der vorigen
Festlegungen lasst sich flr das Geschaftslokal Top 1 die Alterswertminderung
wie folgt ermitteln:

Alterswertminderung Geschiftslokal Top 1

Gebaudealter (fiktives Baujahr: 1998) 27
gewohnliche Lebensdauer 60
Alterswertminderung linear 45,00%

Tabelle 8: Alterswertminderung Geschaftslokal Top 1

Wohnung Top 2

Der grofte Bereich der Wohnung Top 2 wurde im Jahr 1967 (Baubescheid:
19.07.1966) errichtet. Allerdings wurde im Jahr 2009 (Baubescheid:
11.09.2008) die Stube (12,21 m?) angebaut und auch Sanierungen des Be-
standes vorgenommen. Daher wird als fiktives Errichtungsjahr das Jahr 1988
angesetzt und das Alter der Wohnung zum Bewertungsstichtag mit 37 Jahren
festgelegt.

Entsprechend der vorigen Festlegungen Iasst sich fur die Wohnung Top 2 die
Alterswertminderung wie folgt ermitteln:

Alterswertminderung Wohnung Top 2

Gebaudealter (fiktives Baujahr: 1988) 37
gewohnliche Lebensdauer 70
Alterswertminderung linear 52,86%

Tabelle 9: Alterswertminderung Wohnung Top 2

Wohnung Top 3

Weil von der Wohnung das Dachgeschol im Jahr 2009 neu errichtet wurde,
vom Obergeschol3 die bestehenden Mauern, GescholRdecke u.dgl. (Baujahr
1967) in die Wohnung Top 3 miteinbezogen wurden, diese aber komplett sa-
niert wurden, wird als fiktives Errichtungsjahr der Wohnung Top 3 das Jahr
2000 angesetzt und das Alter der Wohnung zum Bewertungsstichtag mit 25
Jahren festgelegt.

Entsprechend der vorigen Festlegungen lasst sich fir die Wohnung Top 3 die
Alterswertminderung wie folgt ermitteln:

Alterswertminderung Wohnung Top 3

Gebaudealter (fiktives Baujahr: 2000) 25
gewohnliche Lebensdauer 70
Alterswertminderung linear 35,71%

Tabelle 10: Alterswertminderung Wohnung Top 3

KFZ-Freistellplatze

Weil die auf dem Niveau des ErdgescholRes liegenden KFZ-Freistellplatze
Top 4, Top 5, Top 6 und Top 8 im Zuge des Zu- und Aufbaus des Hauses an-
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gelegt wurden, wird als Errichtungsjahr der KFZ-Abstellplatze das Jahr 2009
angesetzt und das Alter dieser KFZ-Freistellplatze zum Bewertungsstichtag
mit 16 Jahren festgelegt.

Entsprechend der vorigen Festlegungen lasst sich fur die KFZ-Freistellplatze
Top 4, Top 5, Top 6 und Top 8 die Alterswertminderung wie folgt ermitteln:

Alterswertminderung KFZ-Freistellplatze
Top 4, Top 5, Top 6, Top 8

Gebaudealter (fiktives Baujahr: 2009) 16
gewohnliche Lebensdauer 40
Alterswertminderung linear 40,00%

Tabelle 11: Alterswertminderung KFZ-Freistellplatze
Hinweis:

Fir den auf dem Niveau des KellergescholRes liegenden bewertungsgegen-
standlichen KFZ-Freistellplatz Top 9 werden keine Herstellungskosten ange-
setzt, weil dieser erst errichtet werden muss. Fur diesen KFZ-Freistellplatz
wird nur der Bodenwertanteil in Ansatz gebracht.

8.2.4 Instandhaltungs- und Sanierungskosten

Wie im Befund beschrieben besteht betreffend die bewertungsgegenstandli-
chen WE-Objekte Top 1, Top 2 und Top 3 ein mangelhafter Instandhaltungs-
zustand. Dadurch fallen fur einen Erwerber Kosten an, die bei einem ord-
nungsgemal} instand gehaltenen Zustand eines Objektes so nicht gegeben
sind.

In den Instandhaltungs- und Sanierungskosten sind beim Geschaftslokal
Top 1 auch anteilige Kosten fur die Behebung der Wassereintritte und auch
Ausraumkosten von gelagerten Sachen enthalten. In den Sanierungskosten
sind auch anteilig anfallende Kosten einer Sanierung von allgemeinen Liegen-
schaftsbereichen und allgemeinen Gebaudeeinrichtungen enthalten. Dies
deshalb, weil auf der Liegenschaft keine Rucklagen gebildet wurden, wie dies
nach den Bestimmungen des WEG aber gesetzlich notwendig gewesen ware.
Durch die fehlende Rucklage fallen bei Sanierungen von allgemeinen Teilen
des Hauses, wie z.B. Heizung, Fassade, Dach u.dgl. Kosten an, die von
einem Wohnungseigentumer direkt zu bezahlen sind. Bestunde eine Ruckla-
ge, die eigentlich ab dem Jahr 2009 gebildet hatte werden mussen, kdnnten
die Sanierungskosten Uber die Rucklage abgerechnet werden.

Auch die Wohnung Top 2 befindet sich in einem teilweise nicht ordnungsge-
malen Instandhaltungszustand und bestehen auch in verschiedenen Berei-
chen notwendige Sanierungen. In Bezug auf die fehlende Ruicklage haben die
beim Geschéaftslokal Top 1 gemachten Ausfuhrungen zu dieser Thematik
auch fir die Wohnung Top 2 Gultigkeit.

Den besten Instandhaltungszustand weist die Wohnung Top 3 auf, sodass fur
diese nur geringe Instandhaltungskosten anfallen. Soweit bei der Befund-
aufnahme mit freiem Auge festgestellt werden konnte, bestehen in der Woh-
nung Top 3 keine notwendigen Sanierungen. Allerdings besteht flr die Woh-
nung Top 3 in Bezug auf die fehlende Rucklage die gleiche Thematik wie fur
Top 1 und Top 2.
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Die Instandhaltungs- und Sanierungskosten werden in Form eines Prozentan-
satzes vom ermittelten Zeitwert von Top 1, Top 2 und Top 3 berechnet. In der
Hohe des angesetzten Prozentsatzes ist der bestehende Zustand des Be-
wertungsobjektes bertcksichtigt.

Hinweise:

1. Ausdrucklich darauf hingewiesen wird, dass die angesetzten Werte fur die
Instandhaltungs- und Sanierungskosten geschatzte Ansatze sind, die auf
Grund des bei der Befundaufnahme festgestellten Zustandes der Bewer-
tungsobjekte angesetzt wurden. Sollten Sanierungen von allgemeinen Ge-
baudebereichen kurzfristig notwendig werden, Iasst sich jedenfalls vom SV
keine Aussage treffen, ob die in Abzug gebrachten Betrage daflr ausrei-
chend sind.

2. Noch einmal wird darauf hingewiesen, dass in den angesetzten Kosten
auch berucksichtigt ist, dass keine Rucklagen auf der Liegenschaft beste-
hen. Aus diesem Grund wurde auch ein etwas hoherer Prozentsatz fur die
Instandhaltungs- und Sanierungskosten angesetzt, als diese ohne die Be-
rucksichtigung der fehlenden Ricklage notwendig gewesen ware.

3. Fur die KFZ-Freistellplatze Top 4, Top 5, Top 6 und Top 8 werden keine
Instandhaltungs- und Sanierungskosten angesetzt, weil es sich um einfa-
che befestigte Freiflachen handelt, und zum Zeitpunkt der Befundaufnah-
me bei diesen keinen notwendigen Sanierungen feststellbar waren.

8.2.5 Gartenhaus

Fur das der Wohnung Top 2 zugeordnete Gartenhaus wird unter Berucksich-
tigung des Ausstattungs- und Erhaltungszustandes ein pauschaler Zeitwert
von € 5.000,00 angesetzt.

112



Exekutionssache des BG Zell am Ziller zu 4 E 2018/24y
Gutachten Geschiftslokal Top 1, Wohnung Top 2, Wohnung Top 3, KFZ-Freistellplatze 4, 5, 6, 8, 9
EZ 429 Grundbuch 87122 Tux - 6293 Tux, Lanersbach 391

8.2.6 Sachwerte der Bewertungsobjekte

Auf Grund der vorhin festgelegten Ansatze ergibt sich unter Berticksichtigung
des jeweiligen Bodenwertanteiles (siehe Tabelle 3) folgender Sachwert fur die
bewertungsgegenstandlichen  Wohnungseigentumsobjekte zum  Bewer-
tungsstichtag 14.08.2025:

Nutzflache Zubau 129,38 m* €2160,00 €279 460,80
Gang mit 2 Podesten 14,91 m? € 1 500,00 € 22 365,00
Nutzflache Altbau 54,20 m® € 1600,00 €86 720,00
Neuherstellungskosten (NHK) € 388 545,80

Alterswertminderung

Alter / Jahre 27

gewodhnliche Lebensdauer / Jahre 60

lineare Alterswertminderung 45,00% -€ 174 845,61
Zeitwert Geschaiftslokal Top 1 - 6293 Tux, Lanersbach 391 €213 700,19
abzgl. Instandhaltungs- und Sanierungskosten (siehe Pkt. 8.2.4) -25,00% -€ 53 425,05
Bodenwertanteil Top 1 an Grundstlick 415/3 (siehe Tabelle 6) € 89 753,57
Sachwert Sachwert Geschaftslokal Top 1- EZ 429 GB 87122 Tux € 250 028,71

Tabelle 12: Sachwert Geschaftslokal Top 1

Wohnnutzflache Erdgeschof3 99,04 m? € 3 600,00 € 356 544,00
Waschraum Kellergeschof} 7,92 m? €2160,00 €17 107,20
Neuherstellungskosten (NHK) € 373 651,20

Alterswertminderung

Alter / Jahre 37

gewohnliche Lebensdauer / Jahre 70

lineare Alterswertminderung 52,86% -€ 197 512,02
Zeitwert Wohnung Top 2 - 6293 Tux, Lanersbach 391 €176 139,18
abzgl. Instandhaltungs- und Sanierungskosten (siehe Pkt. 8.2.4) -15,00% -€ 26 420,88
Gartenhaus (Laube) Zeitwert (siehe 8.2.5) pauschal € 5 000,00
Bodenwertanteil Top 2 an Grundstlick 415/3 (siehe Tabelle 6) €70 696,30
Sachwert Wohnung Top 2- EZ 429 GB 87122 Tux € 225 414,60

Tabelle 13: Sachwert Wohnung Top 2
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Nutzflache aulRerhalb Wohnung 24,81 m? € 2 000,00 €49 620,00
Nutzflache Obergeschol} 98,09 m? € 4 000,00 € 392 360,00
Nutzflache Dachgeschol} 87,28 m? €4 000,00 € 349 120,00
Nutzflache Balkone OG / DG 57,47 m? € 500,00 € 28 735,00
Nutzflache Kellergeschof} 64,43 m? € 2 000,00 € 128 860,00
Neuherstellungskosten (NHK) € 948 695,00

Alterswertminderung

Alter / Jahre 25

gewobhnliche Lebensdauer / Jahre 70

lineare Alterswertminderung 35,71% -€ 338 778,98
Zeitwert Wohnung Top 3 - 6293 Tux, Lanersbach 391 € 609 916,02
abzgl. Instandhaltungs- und Sanierungskosten (siehe Pkt. 8.2.4) -4,00% -€ 24 396,64
Bodenwertanteil Top 3 an Grundstlick 415/3 (siehe Tabelle 6) € 159 835,12
Sachwert Wohnung Top 3- EZ 429 GB 87122 Tux € 745 354,50

Tabelle 14: Sachwert Wohnung Top 3

Nutzflache KFZ-Freistellplatz Top 4 17,40 m? € 200,00 € 3480,00

Neuherstellungskosten (NHK) € 3 480,00

Alterswertminderung

Alter / Jahre 16
gewdhnliche Lebensdauer / Jahre 40
lineare Alterswertminderung 40,00% -€ 1 392,00
Zeitwert KFZ-Freistellplatz Top 4 - 6293 Tux, Lanersbach 391 € 2 088,00
Bodenwertanteil Top 4 an Grundstlick 415/3 (siehe Tabelle 6) €1 844,25
Sachwert KFZ-Freistellplatz Top 4- EZ 429 GB 87122 Tux €3932,25

Tabelle 15: Sachwert KFZ-Freistellplatz Top 415

4 Eigene Darstellung
5 Eigene Darstellung
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Nutzflache KFZ-Freistellplatz Top 5 13,06 m?® € 200,00 €2610,00

Neuherstellungskosten (NHK) €2610,00

Alterswertminderung

Alter / Jahre 16
gewohnliche Lebensdauer / Jahre 40
lineare Alterswertminderung 40,00% -€1 044,00
Zeitwert KFZ-Freistellplatz Top 5 - 6293 Tux, Lanersbach 391 € 1 566,00
Bodenwertanteil Top 5 an Grundstiick 415/3 (siehe Tabelle 6) €1 844,25
Sachwert KFZ-Freistellplatz Top 5- EZ 429 GB 87122 Tux € 3 410,25

Tabelle 16: Sachwert KFZ-Freistellplatz Top 56

Nutzflache KFZ-Freistellplatz Top 6 12,94 m? € 200,00 €2 588,00

Neuherstellungskosten (NHK) € 2 588,00

Alterswertminderung

Alter / Jahre 16
gewdhnliche Lebensdauer / Jahre 40
lineare Alterswertminderung 40,00% -€1 035,20
Zeitwert KFZ-Freistellplatz Top 6 - 6293 Tux, Lanersbach 391 €1 552,80
Bodenwertanteil Top 6 an Grundstlick 415/3 (siehe Tabelle 6) €1 844,25
Sachwert KFZ-Freistellplatz Top 6- EZ 429 GB 87122 Tux € 3 397,05

Tabelle 17: Sachwert KFZ-Freistellplatz Top 617

6 Eigene Darstellung
7 Eigene Darstellung
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Nutzflache KFZ-Freistellplatz Top 8 24,16 m® € 200,00 €4 832,00

Neuherstellungskosten (NHK) €4 832,00

Alterswertminderung

Alter / Jahre 16
gewohnliche Lebensdauer / Jahre 40
lineare Alterswertminderung 40,00% -€ 1 932,80
Zeitwert KFZ-Freistellplatz Top 8 - 6293 Tux, Lanersbach 391 €2 899,20
Bodenwertanteil Top 8 an Grundstiick 415/3 (siehe Tabelle 6) €3073,75
Sachwert KFZ-Freistellplatz Top 8- EZ 429 GB 87122 Tux €5972,95

Tabelle 18: Sachwert KFZ-Freistellplatz Top 818

Nutzflache KFZ-Freistellplatz Top 9 13,85 m? € 0,00

Neuherstellungskosten (NHK) €0,00

Alterswertminderung

Alter / Jahre 16
gewdhnliche Lebensdauer / Jahre 40
lineare Alterswertminderung 40,00% €0,00
Zeitwert KFZ-Freistellplatz Top 9 - 6293 Tux, Lanersbach 391 € 0,00
Bodenwertanteil Top 9 an Grundstlick 415/3 (siehe Tabelle 6) €1 844,25
Sachwert KFZ-Freistellplatz Top 9- EZ 429 GB 87122 Tux €1 844,25

Tabelle 19: Sachwert KFZ-Freistellplatz Top 91°

8.3 Verkehrswerte der Bewertungsobjekte

Definitionsgemal} ist der Verkehrswert der Preis zum Wertermittlungsstichtag,
der im gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstlickes ohne Rucksicht auf ungewoéhnliche oder persdnliche
Verhaltnisse zu erzielen ware. Liegenschaften mit der Nutzbarkeit des Bewer-
tungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag ublicherweise zu Kaufprei-

8 Eigene Darstellung
19 Eigene Darstellung
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sen gehandelt, die sich an den Vorgaben der Ergebnisse einer Sachwerter-
mittlung orientieren.

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

Verkehrswert Geschaftslokal Top 1

Auf Grund von durchgeflihrten Recherchen kann bei einer Vermietung von
Top 1 ein monatlicher Nettomietzins von € 1.100,00 erzielt werden. Dieser
monatliche Nettomietzins entspricht einem Mischsatz von € 5,54 fur den neue-
ren Zubaubereich und den Altbereich des Hauses. Dieser Mietzinsansatz ist
nach Meinung des SV marktgerecht, weil zur Werkstatte mit keinem LKW zur
Anlieferung von Sachen zugefahren werden kann, kein Lift besteht und auch
im Bereich der Werkstatte keine natlrliche Belichtung besteht. Auf Grund des
monatlichen Nettomietzinses von € 1.100,00 ergibt sich ein jahrlicher Netto-
mietzins von € 13.200,00. Auf Grund des jahrlichen Nettomietzinses und des
ermittelten Sachwertes von € 250.000,00 ergibt sich eine Bruttoanfangsrendi-
te von 5,28%.2° Fir Objekte im gewerblichen Bereich wird aber von Kaufern
eine Bruttoanfangsrendite von ca. 6,00% gefordert. MGchte man diese Brutto-
anfangsrendite erreichen ist es notwendig, einen Marktanpassungsabschlag in
der Hohe von 12,50% anzusetzen.

Sachwert Geschaftslokal Top 1: € 250.000,00
abzgl. Marktanpassungsabschlag 12,50% = € 31.250,00
angepasster Wert: € 218.750,00
gerundeter Wert: € 219.000,00

Weil sich bei einem Wert von € 219.000,00 und einem jahrlichen Nettomiet-
zins von € 13.200,00 eine Bruttoanfangsrendite von 6,09% ergibt, wird der
vorhin angefuhrte Wert als Verkehrswert des Geschéaftslokales Top 1 festge-
setzt.

Der Verkehrswert des Geschaftslokales Top 1 auf der Liegenschaft EZ 429
KG 87122 Tux betragt zum Bewertungsstichtag 14.08.2025 gerundet

€ 219.000,00.

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

20 Berechnung Bruttoanfangsrendite: € 13.200,00 / € 250.000,00
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Verkehrswert Wohnung Top 2

Legt man den fur die Wohnung Top 2 ermittelten Sachwert von gerundet
€ 225.000,00 auf die Nutzflache der Wohnung von 99,04 m? um, ergibt das
einen Wert von € 2.271,81 pro m? Nutzflache. Eine Recherche von Verkaufs-
preisen von Wohnungen ergab, dass der fur die Wohnung Top 2 ermittelte
Wert unter Berlcksichtigung des Alters, des Zustandes und der Lage markt-
gerecht ist. Daher wird der fur die Wohnung Top 2 ermittelte gerundete Sach-
wert auch als Verkehrswert ausgewiesen.

Der Verkehrswert der Wohnung Top 2 auf der Liegenschaft EZ 429
KG 87122 Tux betragt zum Bewertungsstichtag 14.08.2025 gerundet

€ 225.000,00.

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

Verkehrswert Wohnung Top 3

Legt man den fur die Wohnung Top 3 ermittelten Sachwert von gerundet
€ 745.000,00 auf die Wohnnutzflache der Wohnung von 185,37 m? um, ergibt
das einen Wert von € 4.018,99 pro m? Nutzflache. Eine Recherche von Ver-
kaufspreisen von neueren Wohnungen ergab, dass der fur die Wohnung Top
3 ermittelte Wert unter Berlcksichtigung des Alters, des Zustandes, der
Grundrisslosung und der Lage marktgerecht ist. Daher wird der fir die Woh-
nung Top 3 ermittelte gerundete Sachwert auch als Verkehrswert ausgewie-
sen.

Der Verkehrswert der Wohnung Top 3 auf der Liegenschaft EZ 429
KG 87122 Tux betragt zum Bewertungsstichtag 14.08.2025 gerundet

€ 745.000,00.

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

Verkehrswert KFZ-Freistellplatze

Die fur die KFZ-Freistellplatze ermittelten Sachwerte sind auf Grund von re-
cherchierten Verkaufspreisen unter Berticksichtigung der Lage im Freien und
der Nichtuberdachung marktgerecht und werden daher als Verkehrswerte
ausgewiesen.

Der Verkehrswert des KFZ-Freistellplatzes Top 4 auf der Liegenschaft
EZ 429 KG 87122 Tux betragt zum Bewertungsstichtag 14.08.2025 gerundet

€ 3.900,00.

Der Verkehrswert des KFZ-Freistellplatzes Top 5 auf der Liegenschaft
EZ 429 KG 87122 Tux betragt zum Bewertungsstichtag 14.08.2025 gerundet

€ 3.400,00.
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Der Verkehrswert des KFZ-Freistellplatzes Top 6 auf der Liegenschaft
EZ 429 KG 87122 Tux betragt zum Bewertungsstichtag 14.08.2025 gerundet

€ 3.400,00.

Der Verkehrswert des KFZ-Freistellplatzes Top 8 auf der Liegenschaft
EZ 429 KG 87122 Tux betragt zum Bewertungsstichtag 14.08.2025 gerundet

€ 6.000,00.

Der Verkehrswert des KFZ-Freistellplatzes Top 9 auf der Liegenschaft
EZ 429 KG 87122 Tux betragt zum Bewertungsstichtag 14.08.2025 gerundet

€ 1.800,00.

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

8.4 Zubehor

Zum Bewertungsstichtag waren bei der Befundaufnahme lediglich die in den
beiden Wohnungen eingebauten Kichen als Zubehor zu qualifizieren. Bei der
Befundaufnahme wurde dem SV von Herrn Timothy Jones mitgeteilt, dass
beide Kuchen im Jahr 2011 eingebaut und bei der Fa. IKEA gekauft wurden.

1. Einbaukiiche Wohnung Top 2

Auf Grund des Alters von ca. 14 Jahren, des Zustandes und der Art hat die
Einbaukiiche in der Wohnung Top 2 keinen Wert mehr.

Dem gefertigten Sachverstandigen ist wohl bewusst, dass die Einbauklche in
der Anschaffung einiges gekostet hat. Es ist jedoch erfahrungsgemald so,
dass Einbauten einerseits sehr nutzer- und objektspezifisch sind und anderer-
seits nach Entfernung vom Einbauort nur mehr Bruchteile ihrer Anschaffungs-
kosten als Veraullerungserldos generieren konnen. Im vorliegenden Bewer-
tungsfall wirden daher nach der Entfernung der Einbaukiche aus der Woh-
nung noch Entsorgungskosten anfallen.

2. Einbaukiiche Wohnung Top 3

Die Einbaukiiche im DachgeschoR der Wohnung Top 3 befand sich bei der
Befundaufnahme soweit dies mit freiem Auge feststellbar war in einem ord-
nungsgemalien Instandhaltungszustand. Diese Einbaukuche weist eine einfa-
che und funktionale Ausfihrung auf, ohne hochwertige Dekorfronten, ohne
Steinarbeitsplatte und exklusiven Einbaugeraten.

Zu berUcksichtigen ist auch, dass die Einbaugerate auf Grund ihres Alters von
14 Jahren veraltet und mit einem erhdhten Ausfallrisiko behaftet sind und sich
auch am Ende ihrer wirtschaftlichen Nutzungsdauer befinden und solche Ein-
baukichen nach einer branchentypischen Kalkulation Ublicherweise nach 10
bis 15 Jahren abgeschrieben sind.
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Entsprechend des Zustandes, des Alters und der Art der Einbaukiiche im
Dachgescholl der Wohnung Top 3 wird fur diese noch ein Wert von pauschal
€ 1.500,00 angesetzt.

8.5 Dingliche Rechte und Lasten

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

Der Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen Geschaftslokales
Top 1 (EZ 429 Grundbuch 87122 Tux; B-LNr 6, 146/541-tel Anteile) in
6293 Tux, Lanersbach 391 betragt zum Bewertungsstichtag insgesamt

€ 219.000,00

(in Worten: Euro zweihundertneunzehntausend)

Der Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top 2
(EZ 429 Grundbuch 87122 Tux; B-LNr 7, 115/541-tel Anteile) in 6293
Tux, Lanersbach 391 betragt zum Bewertungsstichtag insgesamt

€ 225.000,00

(in Worten: Euro zweihundertfiinfundzwanzigtausend)

Der Verkehrswert der bewertungsgegenstandlichen Wohnung Top 3
(EZ 429 Grundbuch 87122 Tux; B-LNr 2, 260/541-tel Anteile) in 6293
Tux, Lanersbach 391 betragt zum Bewertungsstichtag insgesamt

€ 745.000,00

(in Worten: Euro siebenhundertfiinfundvierzigtausend)

Der Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen KFZ-Freistell-
platzes Top 4 (EZ 429 Grundbuch 87122 Tux; B-LNr 3, 3/541-tel Antei-
le) in 6293 Tux, Lanersbach 391 betragt zum Bewertungsstichtag ins-
gesamt

€ 3.900,00

(in Worten: Euro dreitausendneunhundert)

Der Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen KFZ-Freistell-
platzes Top 5 (EZ 429 Grundbuch 87122 Tux; B-LNr 4, 3/541-tel Antei-
le) in 6293 Tux, Lanersbach 391 betragt zum Bewertungsstichtag ins-
gesamt

€ 3.400,00

(in Worten: Euro dreitausendvierhundert)

Der Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen KFZ-Freistell-
platzes Top 6 (EZ 429 Grundbuch 87122 Tux; B-LNr 5, 3/541-tel Antei-
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le) in 6293 Tux, Lanersbach 391 betragt zum Bewertungsstichtag ins-
gesamt

€ 3.400,00

(in Worten: Euro dreitausendvierhundert)

Der Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen KFZ-Freistell-
platzes Top 8 (EZ 429 Grundbuch 87122 Tux; B-LNr 9, 5/541-tel Antei-
le) in 6293 Tux, Lanersbach 391 betragt zum Bewertungsstichtag ins-
gesamt

€ 6.000,00

(in Worten: Euro sechstausend)

Der Verkehrswert des bewertungsgegenstandlichen KFZ-Freistell-
platzes Top 9 (EZ 429 Grundbuch 87122 Tux; B-LNr 10, 3/541-tel An-
teile) in 6293 Tux, Lanersbach 391 betragt zum Bewertungsstichtag
insgesamt

€ 1.800,00

(in Worten: Euro eintausendachthundert)

Hinweis:

Der vorhin fiir die Bewertungsobjekte ausgewiesene Verkehrswert hat lediglich unter der Vor-
aussetzung Giiltigkeit, dass Wohnungseigentum auf der bewertungsgegenstandlichen Lie-
genschaft rechtswirksam begriindet wurde.

Der Verkehrswert des Zubehors (Einbaukiche Wohnung Top 3) be-
tragt zum Bewertungsstichtag insgesamt

€ 1.500,00

(in Worten: Euro eintausendfiinfhundert)

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag. Dr. Hans ¢
AYSWURZ =
9@ L ) o

LA

Mag. (FH) Mag. Dr. Hans Hauswurz
Baumkirchen, am 24.10.2025
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Beilage 2: Bescheid vom 19.07.1966, ZI. 153/21/66, Gemeindeamt Tux; Neubau
eines Wohnhauses auf Gp. 415/3; Baubeschreibung

Beilage 3:  Grundrissplane, Schnitt, Ansichten zu Bescheid vom 19.07.1966, Neu-
bau eines Wohnhauses

Beilage 4: Bescheid vom 04.08.1975, ZI. 153/21-66/75, Gemeindeamt Tux, Benut-
zungsbewilligung Neubau eines Wohnhauses, aufgetragene Ergan-
zungsarbeiten

Beilage 5: Bescheid vom 11.09.2008, ZI. 131-391/01-2008, Gemeindeamt Tux,
Baubewilligung Zu- und Umbau des bestehenden Wohnhauses auf
Gst. 415/3

Beilage 6: Baubeschreibung vom 01.08.2008 fur Um- und Zubau beim bestehen-
den Wohn- und Geschaftshaus; Beiblatt mit Baumassenberechnung

Beilage 7:  Grundrissplane flir den Um- und Zubau beim bestehenden Wohn- und
Geschaftshaus zu Bescheid vom 11.09.2008

Beilage 8:  Stellungnahme der Wildbach- und Lawinenverbauung vom 22.08.2008;
Zu- und Aufbau am bestehenden Wohnhaus auf Gp. 415/3

Beilage 9: Lageplan gem. § 23 TBO vom 04.08.2008, Vermessungsburo DI Heinz
Ebenbichler

Beilage 10: Nutzwertgutachten vom 29.09.2008, Parifizierungsplane

Beilage 11: Kaufvertrag, Uberlassungs- und Wohnungseigentumsvertrag vom
31.10.2008

Beilage 12: Email vom 07.03.2012, BH Schwaz an Gemeinde Tux, Vermietung-
Freizeitwohnsitz; Stellungnahme Rechtsanwaltskanzlei Dengg-Geisler-
Gredler vom 23.02.2012 zur Wohnungsvermietung

Beilage 13: Email vom 26.09.2025, Gemeindeamt Tux an SV; Vermietung ist nur
mit Begriindung von Hauptwohnsitz zulassig

Beilage 14: Uberschussrechnungen 2021 und 2022 aus Appartementvermietung
von Timothy Edward Jones erstellt von Wirtschaftstreuhander
Hollwarth+Hollwarth, 6290 Mayrhofen 738

Beilage 15: Auszug aus dem Flachenwidmungsplan der Gemeinde Tux betreffend
die Liegenschaft EZ 429; Widmungsbestatigung

Beilage 16: Auszug aus dem Gefahrenzonenplan der Gemeinde Tux; Hoch-
wasserrisikozonierung  (Gefahrenlandkarte HORA) des Bun-
desministeriums fur Nachhaltigkeit und Tourismus
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