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1)

2)

3)

4)

Zweck des Gutachtens

ist die Feststellung der Nutzwerte im Sinne des § 5 Wohnungseigentumsgesetz 1975,
BGBI. Nr. 800/1993 , in der letzten giiltigen Fassung, der selbstandigen Wohnungen im
Wohngebdude auf Gp 3226/1 der KG Umhausen zur Ermittlung der dem
Wohnungseigentum entsprechenden Mindestanteile an Eigentum an der gegenstdndlichen
Liegenschaft.

Das Gutachten ist zur Vorlage bei der zustindigen Grundbuchsabteilung - am Bezirks-
gericht Silz - bestimmt. . :

Erklirung des Sachverstindigen:

Der Sachverstiandige erklart sich fremd zu den Parteien und gibt folgendes Gutachten in
Erinnerung an seinen abgelegten Sachverstandigeneid nach bestem Wissen und Gewissen
ab.

Grundlage des Gutachtens

sind die vorgelegten baubehordlich bewilligten Einreichplane (Bescheid der Gmd.
Umbhausen ohne Z1. vom 14.11.1972, Bescheid der Gmd. Umhausen ohne Zl. vom
30.12.1980 bzw. Bescheid der Gmd. Umhausen ZI. 18/1988 vom 21.07.1988), die
vorgelegten Unterlagen sowie die Besichtigung der Liegenschaft durch den
Sachverstindigen vom 03.01.2000.

Kurzbeschreibung:

Die Liegenschaft befindet sich im Ortsteil Tumpen der Gemeinde Umhausen nordlich der
Otztaler Ache auf ebenem Gelédnde.

Ein ehemaliges Einfamilienwohnhaus wurde zu einer Pension umgebaut. Diese
Riumlichkeiten wurden mittlerweile zu Wohnungen zusammengefaf3t.

Das Gebiude besteht aus KG, EG, 1. OG, II. OG und DG.

Selbstiindige Wohnungen und sonstige selbstiindige Riumlichkeiten:

Auf dieser Liegenschaft werden folgende selbstindige Wohnungen entstehen:

Top1) Selbstindige Wohnung im ErdgeschoB ost
Top2) Selbstindige Wohnung im Erdgeschof3 west
Top3) Selbstindige Wohnung im I. Obergeschof ost
Top4) Selbstindige Wohnung im I. Obergeschof3 west
Top 5)  Selbstandige Wohnung im II. Obergeschof3 ost
Top 6) Selbstindige Wohnung im II. Obergeschof3 mitte
Top7) Selbstindige Wohnung im II. Obergeschof3 west



6) Bewertung im Sinne des § S WEG 1975

durch die Vornahme von Zuschligen oder Abstrichen fiir werterhohende oder wertver-
mindernde Unterschiede zwischen den selbstandigen Wohnungen an der Nutzfléche
sowie Bewertung des Zubehors:

Top1) Selbstindige Wohnung im Erdgeschof ost

Nutzflache 59,65 m? Nutzwert 60

Bewertung des Zubehors:

Terrasse 45,11 m? Bewertung 25%
4511 m*x 0,25 = Nutzwert 11,28

gerundet 11

Keller 01 19,77 m? Bewertung 60 %
19,77 m*x 0,60 = Nutzwert 11,86

gerundet 12

Parkplatz 01 23,85 m? Bewertung 25 %
23.85 M x 025~ Nutzwert 5,96

gerundet 6

Top 1 Nutzwert 89

Selbstandige Wohnung im Erdgeschof3 ost
bestehend aus

Diele, Bad, Schlafen und Wohnen
zusammen 59,65 m?
mit Terrasse, Keller 01 und Parkplatz 01

Nutzwert Top1  eeeeeeen 89



Top 2) Selbstiindige Wohnung im Erdgeschofl west

Nutzflache 89,59 m? Nutzwert 90
Bewertung des Zubehors:
Balkon 9,58 m? Bewertung 25%
9,58 m?*x 0,25 = Nutzwert 2,40
gerundet 2
Terrasse 44,45 m? Bewertung 25%
44,45 m*x 0,25 = Nutzwert 11,11
gerundet 11
Keller 02 8,09 m? Bewertung 60 %
8,09 m*x 0,60 = Nutzwert 4.85
gerundet 5
Parkplatz 02 16,43 m? Bewertung 25%
16,43 m?*x 0,25 = Nutzwert 4,11
gerundet 4
Top 2 Nutzwert 112
Selbstandige Wohnung im Erdgeschof3 west
bestehend aus
Wohnzimmer, Kinderzimmer, Schlafzimmer, Bad, Kiiche, WC und Diele
zusammen 89,59 m?
mit Balkon, Terrasse, Keller 02 und Parkplatz 02
Nutzwert Top2 ~ eeeeeenn 112



Top 3) Selbstindige Wohnung im I. Obergeschof ost

Nutzfldache 37,82 m? Nutzwert 38
Bewertung des Zubehors:
Balkon ost 9,90 m? Bewertung 25%
9,90 m*x 0,25 = Nutzwert 2,48
gerundet 2
Balkon siid 6,66 m? Bewertung 25 %
6,66 m*x 0,25 = Nutzwert 1,67
gerundet 2
Keller 03 9,45 m? Bewertung 60 %
9,45 m*x 0,60 = Nutzwert 5,67
gerundet 6
Parkplatz 03 15,90 m? Bewertung 25 %
15,90 m*x 0,25 = Nutzwert 3,98
gerundet 4
Top 3 Nutzwert 52
Selbstindige Wohnung im I. Obergeschof3 ost
bestehend aus
Diele, Schlafen, Wohnen und Dusche
zusammen 37,82 m?
mit Balkon ost, Balkon siid, Keller 03 und Parkplatz 03
Nutzwert Top3 e 52



Top 4) Selbstindige Wohnung im I. Obergeschol} west

Nutzfliche 121,20 m? Nutzwert 121
Bewertung des Zubehors:

Balkon west 10,11 m? Bewertung 25%

10,11 m*x 0,25 = Nutzwert 2,53

gerundet 3

Balkon siidwest 6,82 m? Bewertung 25%

6,82 m?x 0,25 = Nutzwert 1.71

gerundet 2

Balkon mitte/west 5,29 m? Bewertung 25%

5,29 m*x 0,25 = Nutzwert 1,32

gerundet 1

Balkon mitte/ost 5,36 m? Bewertung 25%

5,36 m*x 0,25 = Nutzwert 1,34

gerundet 1

Keller 04 9,54 m? Bewertung 60 %

9,54 m*x 0,60 = Nutzwert 5,72

gerundet 6

Parkplatz 04 16,06 m? Bewertung 25%

16,06 m*x 0,25 = Nutzwert 402

gerundet 3

Parkplatz 04 A 16,06 m? Bewertung 25%

16,06 m*x 0,25 = Nutzwert 4,02

gerundet 4

Top 4 Nutzwert 142

Selbstindige Wohnung im I. Obergeschof3 west

bestehend aus

Diele, Gaste, WC, Kiiche, Bad, Schlafzimmer, Wohnzimmer, Kinderzimmer,
DU/WC, Kinderzimmer und DU/WC

zusammen

mit

121,20 m?

Balkon west, Balkon siidwest, Balkon mitte/west, Balkon mitte/ost, Keller 04,
Parkplatz 04 und Parkplatz 04 A

Nutzwert Top 4



Top 5) Selbstiindige Wohnung im II. Obergeschol} ost

Nutzflache 39,76 m? Nutzwert 40
Bewertung des Zubehors:
Balkon siidost 17,20 m? Bewertung 25 %
17,20 m*x 0,25 = Nutzwert 430
: gerundet 4
Keller 05 9,20 m? Bewertung 60 %
9,20 m?x 0,60 = Nutzwert 5,52
gerundet 6
Parkplatz 05 16,06 m? Bewertung 25%
16,06 m*x 0,25 = Nutzwert 4,02
gerundet 4
Top S Nutzwert 54
Selbstindige Wohnung im II. Obergeschof3 ost
bestehend aus
Diele, Schlafen, Wohnen und DU/WC
zusammen 39,76 m?
mit Balkon siidost, Keller 05 und Parkplatz 05
Nutzwert Top5 — eeeesaes 54



Top 6) Selbstiindige Wohnung im IL. Obergeschofl mitte
Nutzflache 41,44 m? Nutzwert 41

Bewertung des Zubehors:

Balkon stid 10,98 m? Bewertung 25%
10,98 m*x 0,25 = Nutzwert 275

gerundet 3

Dachraum 19,82 m? Bewertung 40 %
19,82 m*x 0,40 = Nutzwert 7,93

gerundet 8

Keller 06 10,79 m? Bewertung 60 %
10,79 m*x 0,60 = Nutzwert 6,47

gerundet 6

Parkplatz 06 16,06 m? Bewertung 25%
16,06 m*x 0,25 = Nutzwert 4,02

gerundet 4

Top 6 Nutzwert 62

Selbstandige Wohnung im II. Obergeschof3
bestehend aus

Kochen, Essen, Schlafen/Wohnen, WC und Bad
zusammen 41,44 m?

mit Balkon siid, Dachraum, Keller 06, Parkplatz 06

Nutzwert Top6 e 62



Top 7) Selbstindige Wohnung im II. Obergeschof west

Nutzflache 76,71 m? Nutzwert 77
Bewertung des Zubehors:

Balkon stidwest 17,05 m? Bewertung 25%

17,05 m*x 0,25 = Nutzwert 426

. gerundet 4

Keller 07 11,55 m? Bewertung 60 %

11,55 m?x 0,60 = Nutzwert 6,93

gerundet 7

Parkplatz 07 16,06 m? Bewertung 25%

16,06 m*x 0,25 = Nutzwert 4,02

gerundet 4

Top 7 Nutzwert 92

Selbstandige Wohnung im II. Obergeschol3 west

bestehend aus

Diele, Kind, WC, Kiiche, Bad/WC, Schlafzimmer, Wohnzimmer und DU/WC

zusammen 76,71 m?
mit Balkon siidwest, Keller 07 und Parkplatz 07

Nutzwert Top 7

-------



10

Bei der Bewertung der selbstindigen Wohnungen und der sonstigen selbstandigen
Raumlichkeiten sind die Unterschiede in der baulichen Ausfihrung und in der
Ausstattung mit Zubehor wie folgt beriicksichtigt: ‘

Vor- Nachteil Zuschlag Abschlag  Bewertung

Terrasse X 25 % der Nutzfliche
Keller X 60 % der Nutzflache
Parkplatz X 25 % der Nutzflache
Balkon X . 25 % der Nutzflache
Dachraum X 40 % der Nutzflache

Die Zuschlige und Abschldge sind nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und den
Erfahrungen des téglichen Lebens, aus der Zweckbestimmung und aus der Ausstattung
und Bauweise des Zubehors bemessen worden.

Andere Teile der Liegenschaft:

Die gesamte nicht verbaute bzw. nicht zugeteilte Grundflache, das Stiegenhaus vom KG
bis ins II. OG, Waschraum, Gang, Trockenraum und Geréteraum im KG, der Windfang
im EG sowie der gesamte nicht zugeteilte Dachraum werden gemeinsam genutzt.

An Heizraum und Tankraum kann Wohnungseigentum gemaf § 1 und 4 WEG 1975 nicht
begriindet werden, da die Zweckbestimmung dieser Raume nicht Wohnfliache ist bzw.

einer ausschlieBlichen Beniitzung entgegensteht.

Heizraum und Tankraum dienen der Versorgung des ganzen Gebaudes.
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- 8) Mindestanteile

am Eigentum an gegenstindlicher Liegenschaft, die dem Wohnungseigentum an den
selbstdndigen Wohnungen entsprechen:

Top 1) Selbstindige Wohnung im Erdgeschof ost
Mindestanteil 89 /603

Top 2) Selbstandige Wohnung im Erdgeschof3 west
' Mindestanteil 112 /603

Top 3) Selbstindige Wohnung im I. Obergeschof3 ost
. Mindestanteil 52 /603

Top 4) Selbstidndige Wohnung im I. Obergeschof3 west
Mindestanteil 142 /603

Top 5) Selbstiandige Wohnung im II. Obergeschof ost
Mindestanteil 54 /603

Top 6) Selbstindige Wohnung im II. Obergeschof3 mitte
Mindestanteil 62 /603

Top 7) Selbstindige Wohnung im II. Obergeschof3 west
Mindestanteil 92 /603

Otztal, 08.02.2000

Der allgemein gerichtlich beeidete
. und zertifizierte Sachverstdndige

Fachgeblete
7201 7250

- Beilagen: Berechnung der Nutzflichen, Seiten 12, 13, 14, 15, 16, 17 und 18
Legende
Grundrisse KG, EG, I. OG, II. OG und DG

Grundbuchsauszug
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Yep 1) Selbstindige Wohnung im Erdgeschol ost

bestehend aus

Diele 1,17 x 3,99 = 4,67 m?
Schlafen 400 x 3,43 = 13,72 m?
Bad 1,80 x 282 = 5,08 m2
Wohnen 738 x 571 - 200 x 2,94

- 0,68 x 0,12 = 36,18 m?
somit insgesamt 59,65 m?
Zubehor:
Terrasse 959 x 48 - 1,48 x 0,32

- 1482 x 1,44 - 148 x 0,10 = 4511 m?
Keller 01 345 x S73 = 19,77 m?

Parkplatz 01 530 x 4,50 = 2385m?



Top 2) Selbstindige Wohnung im Erdgeschofl west

bestehend aus

13

Diele 505 x 147 + 1,28 x 1,17 10,24 m?
WC 324 x 0,96 = 3,11 m?
Kiiche 3,06 x 3,24 = 9,91 m?
Bad 324 x 1,60 - 102 x 042 = 4,76 m?
Schlafzimmer 48 x 3,52 . , = 17,04 m?
Wohnzimmer 573 x 421 - 0,29 x 0,35 = 24,02 m?
Kinderzimmer 573 x 3,58 = 20,51 m?
somit insgesamt 89,59 m?
Zubehor:
Balkon 573 x 148 + 0,74 x 1,48 = 9,58 m?
Terrasse 943 x 4,88 - 148 x 0,32

1,48/2 x 1,48 = 4445 m?
Keller 02 3,85 x 2,10 = 8,09 m?
Parkplatz 02 530 x 3,10 = 16,43 m?

?

2
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Top 3) Selbstindige Wohnung im I. Obergeschof§ ost

bestehend aus

1,46 / = 2,16 m?

Diele 148 x

Schlafen 348 x 411 = 1430 m?
Wohnen 573 x 3,82 - 148 x 2,16 = 18,69 m?
Dusche 133 x 2,01 ‘ = 2,67 m?
somit insgesamt 37,82 m?
Zubehor:

Balkon ost 756 x 145 - 1,45/2x1,46 = 9,90 m?
Balkon siid 528 x 146 - 146/2x144 = 6,66m?
Keller 03 365 x 2,15 + 1,60 x 1,00 = 945m?

Parkplatz 03 530 x 3,00 = 15,90 m?
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Tep 4) Selbstindige Wohnung im I. Obergeschofl west

bestehend aus

Diele 1,46 x 9,80 = 14,31 m?
Giste 337 x 3,12 + 1,37 x 1,10 = 12,02 m?
WC 1,85 x 0,95 = 1,76 m?
Kiiche 335 x 2,16 : = 7,24 m?
Bad 332 x 1,56 -. 1,02 x 0,32 = 4,85 m?
Schlafzimmer 495 x 343 = 16,98 m?
Wohnzimmer 573 x 3,87 = 22,18 m?
Kinderzimmer 1 580 x 3,67 - 1,52 x 2,20

- 022 x 035 = 17,87 m?
DU/WC 1,37 x 2,05 = 2,81 m?
Kinderzimmer 2 580 x 374 - 1,51 x 2,05 = 18,60 m?
DU/WC 1,36 x 1,90 = 2,58 m?
somit insgesamt 121,20 m?
Zubehor:
Balkon west 756 x 1,48 - 1,46 x 148/2 = 10,11 m2?
Balkon stidwest 541 x 146 - 148 x 146/2 = 6,82 m?
Balkon mitte/west 362 x 1,46 -o= 5,29 m?
Balkon mitte / ost 3,67 x 146 = 5,36 m?
Keller 04 360 x 2,65 = 9,54 m?
Parkplatz 04 530 x 3,03 = 16,06 m?
Parkplatz 04 A 530 x 3,03 = 16,06 m?

Verkauft!
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'l'cp 5) Selbstindige Wohnung im II. Obergeschof} ost

bestehend aus

Diele 1,32 x 248 = 3,27 m?
Schlafen 4,16 x 3,57 = 1485m?
Wohnen 580 x 3,82 - 1,52 x 2,09 = 18,98 m?
DU/WC 1,37 x 1,94 : 2,66 m?
somit insgesamt 39,76 m?
Zubehor:

Balkon siidost 760 x 146 + 418 x 1,46 = 17,20 m?
Keller 05 365 x 200 + 1,90 x 1,00 = 9,20 m?

Parkplatz 05 530 x 3,03 = 16,06 m?
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Fop 6) Selbstiindige Wohnung im II. Obergeschof8 mitte

bestehend aus

Kochen 3,05 x 3,77 - 1,81 x 1,75 =  833m?
Essen 2,70 x 3,77 10,18 m?
Schlafen/Wohnen 367 x 573 - 1,50 x 1,96

034 x 0729 | = 17,99 m?
wWC 1,60 x 1,56 = 2,50 m?
Bad 1,35 x 1,81 = 2,44 m?
somit insgesamt 41,44 m?
Zubehor:
Balkon siid 752 x 1,46 = 10,98 m?
Dachraum 570 x 3,67 - 034 x 0,29

0,50 x 2,00 = 19,82 m?
Keller 06 265 x 4,07 = 10,79 m?
Parkplatz 06 530 x 3,03 = 16,06 m?
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Top 7) Selbstindige Wohnung im IL. Obergeschofl west

bestehend aus

Diele 766 x 1,46 = 11,18 m?
Kind 337 x 430 - 193 x 1,12 = 12,33 m?
WwC 1,75 x 0,95 = 1,66 m?
Kiiche 3,35 x 2,08 = 6,97 m?
Bad/WC 332 x 1,56 - 1,02 x 042 = 475m?
Schlafzimmer 5,02 x 3,46 = 17,37 m?
Wohnzimmer 5,80 x 3,87 = 2245m?
somit insgesamt 76,71 m?
Zubehor:

Balkon siidwest 759 x 1,46 + 4,26 x 1,40 = 17,05 m?
Keller 07 2,10 x 5,50 = 11,55 m?

2

Parkplatz 07 530 x 3,03 = 16,06 m?



LEGENDE

Top 1)

Top 2)

Top 3)

Top 4)

Top 5)

Top 6)

Top 7)

Selbstdndige Wohnung im Erdgeschof ost

Selbstandige Wohnung im Erdgeschof3 west

Selbstdndige Wohnung im I. Obergeschof3 ost

Selbstandige Wohnung im I. Obergeschof3 west

Selbstdndige Wohnung im II. ObergeschoB3 ost

Selbstandige Wohnung im II. Obergeschof3 mitte

Selbstandige Wohnung im II. Obergeschof3 west

Allgemeinflachen
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