Verkehrswertgutachten I I l I I l IO BI LI S

EZ 943 / 1-Zi Wohnung / Philippine-Welser-StraRe 84, 6020 Innsbruck ~ IMMOBILIEN- UND SACHVERSTANDIGENBURO OG

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Obijekt: 1 Zi-Wohnung mit Kellerabteil und Terrasse
GZ.: 25 E 5873/25i

Eigentimer:  Obren Zimonijic, geb. 04.07.1994

Datum: 04.02.2026

uber die 1 Zimmerwohnung inkl. Kellerabteil und Terrasse (31/1659 Anteile) in EZ 943 in
6020 Innsbruck, Philippine-Welser-Stralle 84.

Katastralgemeinde: 81102 Amras

Grundsticksnummer: 140/2
Grundbuch: BG Innsbruck
Einlagezahl: 943
Wertermittlungsstichtag: 27.01.2026

Verkehrswert: 150.000,00 EURO

(in Worten: einhundertfiinfzigtausendeuro)

Verkehrswert Zubehor: 00,00 EURO
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Verkehrswertgutachten
EZ 943 / 1-Zi Wohnung / Philippine-Welser-Strafe 84, 6020 Innsbruck

INNIOBILIS

IMMOBILIEN- UND SACHVERSTANDIGENBURO OG

Diese Verkehrswertermittiung wurde erstellt von:

Kathrin Reitz MSc. MRICS

allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte
Sachverstandige f. Liegenschaftsbewertung

Anschrift:

Sparkassenplatz 2/2
A-6020 Innsbruck

T: +43 512 319 290
M: +43 (0)664/88 44 62 52

reitz@immobilis.co.at

kathrin.reitz@gerichts-sv.at
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INNIOBILIS

EZ 943/ 1-Zi Wohnung / Philippine-Welser-StraRe 84, 6020 Innsbruck ~ MMOBILIEN- UND SACHVERSTANDIGENBURO OG

Kurzzusammenfassung - Ubersicht

Auftraggeber: Bezirksgericht Innsbruck, Brunecker Strale 3, 6020
Innsbruck
Aktenzahl: 25 E 5873/25i

Betreibende Partei:

Santander Consumer Bank GmbH
Wagramer Stralle 19

1220 Wien

Firmenbuchnummer 62610z

Vertreten durch:

Mag. Heinz Wolfbauer
Rechtsanwalt
Stubenbastei 2

1010 Wien

Verpflichtete Partei:

Obren Zimonjic

geb. 04.07.1994, Angestellte(r)
Philippine-Welser-Stralie 84/3
6020 Innsbruck

Eigentimer It. Grundbuch:

Obren Zimonijic, geb. 04.07.1994
Philippine-Welser-Stralie 84/3
6020 Innsbruck

31/1659 Anteile verbunden an der Wohnungseigentums-
einheit W 3 inkl. Zubehor (Keller, Terrasse u. Garten)

Auftragsdatum:

22.12.2025

Lokalaugenschein:

Befundaufnahme 27.01.2026/15:00 Uhr konnte durchgefuihrt
werden.

Bewertungsstichtag:

27.01.2026

Grund des Wertgutachtens:

Verkehrswertermittiung aufgrund der Anordnung einer
Schatzung gem. § 140 Abs.2 EO im Zuge des bewilligten
Zwangsversteigerungsverfahren.

Die gegenstandliche Wertermittlung ist ausschlieflich fir den
bedungenen Zweck bestimmt. Gegenlber Dritten wird eine
Haftung aus diesem Gutachten ausdricklich nicht
ubernommen. Jede andere mittelbare oder unmittelbare
Verwendung des Gutachtens wird ausgeschlossen und ist
auch nicht gestattet.

Gegenstand der Bewertung:

1 Zi-Wohnung inkl. Kellerabteil und Terrasse (31/1659
Anteile) in der EZ 943, KG 81102 Amras.

Das mit der Wohnung verbundene Zubehdr sprich
Einrichtungen sind im gegenstandlichen Fall nicht gesondert
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bericksichtigt. Es handelt sich um keine wertrelevante
Einrichtung und wird Wertneutral gesehen.

Grundstucksflache It. 1.605 m?

Grundbuch:

Grundsttickslage: Gut

Gebaudeart: Wohnanlage

Baujahr: 1960

Nutzung: Wohnen

Bauart: Massivbauweise

Verkehrswert der 1 Zi. Wohnung Top W 3 150.000,00 EURO
zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2026

Verkehrswert Zubehor 00,00 EURO
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1. Vorbemerkung

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes
1992 und der ONORM B 1802-1. Die nachstehende Bewertung erfolgt unter aller im Befund
getroffenen Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitatenmarkt.

Die Richtigkeit mundlicher Angaben vom Auftraggeber bzw. von den Parteien im Zuge des
Lokalaugenscheins wird unterstellt. Dem Gutachten kdnnen ausschliellich die zum
Besichtigungszeitpunkt ersichtlichen Sachverhalte zugrunde gelegt werden. Nicht sichtbare
Bauteile oder Baustoffe wurden nicht untersucht. Gegebenheiten, die zum Zeitpunkt der
Besichtigung nicht offensichtlich erkennbar oder nur durch dauerhafte Beobachtung der
Liegenschaft feststellbar sind, konnen nicht verifiziert werden. Die Funktionsfahigkeit
haustechnischer Anlagen wird unterstellt.

Die unterfertigende Sachverstandige erklart sich fremd zu den Parteien und haftet nicht fur
unrichtige bzw. unvollstdndige Angaben im Grundbuch. Hier wird auf das Publizitatsprinzip
des offentlichen Grundbuches verwiesen. Die Bewertung erfolgt unter der Annahme einer
Instandhaltung und Bewirtschaftung der Liegenschaft wie zum Bewertungsstichtag ersichtlich.
Die Annahmen der Sachverstandigen basieren auf den heutigen Wissensstand. Sollten
Informationen zu Tage kommen, welche nicht zum Bewertungsstichtag erkenntlich waren,
behalt sich die Sachverstandige vor, dass Gutachten anzupassen.

Samtliche der Bewertung zu Grunde gelegten Flachen sind entweder aus behdrdlichen
Unterlagen, den Ubergebenen Planen, Behdrdenauskiinfte, den Angaben des Auftraggebers
oder der Parteien, der Hausverwaltung bzw. dem Grundbuch entnommen. Eine Vermessung
bzw. Uberpriifung der PlanmaBe und Grenzabstiande etc. ist nicht Gegenstand der
Beauftragung.

Bei einer Fille von Objekten sind immer wieder Abweichungen von den genehmigten Planen,
von der Parifizierung usw. feststellbar. In den meisten Fallen sind solche Abweichungen bzw.
Fehler aus der Vergangenheit sanierbar, die Umsetzung und die Kosten hierfir hangen ganz
wesentlich vom Verhandlungsgeschick und der Vorgehensweise der jeweiligen Personen bzw.
Eigentimer ab, sodass eine mdgliche Sanierung und die Kosten hierfir nur schwer
einschatzbar sind. Das heil3t die von der Sachverstandigen ev. angesetzten Kosten sind als
Richtwerte zu verstehen. Abschlage in der Bewertung fir z.B. verlorenen Bauaufwand, div.
Sanierungsarbeiten etc. beziehen sich auf Gegebenheiten am freien Markt. Die Abschlage
mussen sich nicht zwangslaufig mit den tatsachlichen Kosten decken. Immobilienteilnehmer
gehen mit div. Aufwendungen zu Sanierungen bautechnischer oder rechtlicher Umstande sehr
unterschiedlich um und werden von Kaufinteressenten unterschiedlich gewertet.

Die Sachverstandige kann keine Stellungnahme bezuglich der Grundgrenzen bzw.
Grenzabstande geben. Dazu ist ein Sachverstandiger aus dem Vermessungswesen
beizuziehen. Bodenuntersuchungen wurden nicht vorgenommen. Der Verkehrswertermittlung
wird die Kontaminationsfreiheit des Grundstlckes unterstellt.

Die Wertermittlung erfolgt mit einer Bewertungssoftware, die im Anhang eingefugten Fotos zur
Liegenschaft wurden von der Sachverstandigen am Besichtigungstag gemacht. Die
Rechenwerte sind in Euro, die Flachenmalie in Quadratmetern angegeben. Das Gutachten
versteht sich incl. mit der Einheit fix verbundenen techn. Einrichtung und eingebautem
Inventar. Sonstige bewegliche Fahrnisse wurden nicht bertcksichtigt.

Die in diesem Gutachten ermittelten Schatzwerte beziehen sich auf das Datum des
Lokalaugenscheins.

Die erhobenen Unterlagen werden von der Sachverstandigen archiviert und sind diesem
Gutachten nicht vollstandig beigelegt.

Das vorliegende Wertgutachten besteht aus 38 Seiten, davon 7 Seiten Abbildungen. Das
Gutachten ist nur im Gesamten und nicht auszugsweise glltig.
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2. Allgemeine Angaben

Wertermittlungsgrundlagen:

Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)
BGBL.Nr.150/1992

Tiroler Bauordnung sowie Tiroler Raumordnungsgesetz
ONorm B 1802-1 sowie ONorm B1800

Einschlagige Fachliteratur

Eigene Bilddokumentation v. 27.01.2026

Auskinfte des Bauamtes

Email v. 19.01.2026 der Landeshauptstadt Innsbruck
Gemeindeabgaben

Ortliche Feststellungen

Eigene Markterhebungen, Maklerbefragung, Einsichtnahme
in die Urkundensammlung beim Grundbuch

Grundbuchauszug v. 22.12.2025 u. 29.01.2026
Tiris-Abfrage — Flachenwidmung v. 29.01.2026
Tiris-Abfrage — Kataster v. 29.01.2026
Tiris-Abfrage — Gefahrenzonen v. 29.01.2026

Verdachtsflachenkataster - Umweltbundesamt online v.
29.01.2026

eHORA-Abfrage v. 29.01.2026

Baubescheid ZI. VI-4948/1960 v. 22.12.1960 Errichtung
eines Wohnhauses

Bescheid ZI. VI-6726/1962 v. 26.10.1962 Anderung der
Sldfassade

Baubescheid ZI. VI-2642/1963 v. 01.07.1963 Errichtung
einer Mittelgarage

Bescheid ZI. VI-2406/1963 v. 23.04.1964 Errichtung eines
Schwimmbeckens

Bescheid ZI. VI-7864/1964 v. 12.10.1967
Benltzungsbewilligung

Bescheid ZI. 11I-1585/RR/1996 v. 30.04.1996 Errichtung
eines Windfanges

Bauanzeige ZI. 111-03725/05-BFP Balkonverglasung

Genehmigte Einreichplanung zum vorgenannten
Baubescheid

TZ 5395/1962 Verweisblatt auf TZ 45431962
TZ 4543/1962 Genehmigung des Kaufvertrages
TZ 4543/1962 Bescheid Hofekomission

TZ 4543/1962 Kaufvertrag mit Dienstbarkeit
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TZ 7020/1965 Festsetzung der Jahresmietwerte
TZ 7530/1965 Festsetzung der Jahresmietwerte

TZ 306/1969 Wohnungseigentum W3 Verweisblatt auf TZ
7020/1965

TZ 8171/2014 Kaufvertrag

Energieausweis vom 21.03.2024
Betriebskostenabrechnung 2023 und 2024
Betriebskostenvorschreibung ab 01.08.2025

Eigentiimerversammlungsprotokoll 2013 u. 2017 vom
Vorverwalter

Eigentimerversammlungsprotokoll 2018
Eigentimerversammlungsprotokoll 2024
Aktueller Rucklagestand zum 31.01.2026

Termin des
Lokalaugenscheines:

27.01.2026

Teilnehmer am
Lokalaugenschein:

Herr Obren Zimonjic
Miteigentimer im Haus
SV Kathrin Reitz MSc.

Umfang der Besichtigung:

Die Wohnung konnten frei besichtigt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Ermittlung des
Verkehrswertes aufgrund des Erscheinungsbildes zum
Zeitpunkt des Lokalaugenscheins erfolgt. Es wurde keine
Prifung hinsichtlich Statik sowie nicht sichtbarer Bauteile
und Baustoffe vorgenommen. Die ordentliche
Funktionsfahigkeit der technischen Anlagen wie Luftung,
elektrische Leitungen und sanitdre Anlagen, Ver- und
Entsorgungsleitungen wird vorgesetzt und unterstellit.

Abgabenbescheide mit
dinglicher Wirkung:

Lt. Email vom 19.01.2026 der Landhauptstadt Innsbruck/
Gemeindeabgaben und Vorschreibungen wird bestatigt,
dass zum Zeitpunkt der Abfrage keine offenen Forderungen
aus dem Titel Anliegerabgaben besteht.
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3. Grundbuch Rechtsstand — Eigentumsverhaltnis

JUSTIZ  repusuik osTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 81102 Amras EINLAGEZARHL 943
BEZIRKSGERICHT Innsbruck

o

*** Eingeschrinkter RAuszug %
i B-Blatt eingeschrinkt auf Eigentiimernamen *
et Name 1: Zimonijic il
et C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt il

IR R R R EEEEE L EE R LSRR R R R EEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEREEEEEREEEEEERESEEEE]
Letzte TZ 11065/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

HA KA R K KKK AA R IR A RIKAARAAAF A A RIRAARATS D] F A AR A A A A A A R A A R AR A H A A AR A N R AR R F AN Ak R

GST-NR & BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
140/2 GST-Fliche 1605
Bauf. (10) 492
Garten (10) 1113 Philippine-Welser-StraBie 84
Legende:

Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiude)
Garten(10): Gidrten (Girten)
EE R E R RS EEEEEE R R EEREEEEEREEEEEEESEES S Az R E R R R RS SRS EEE RS EEEE RS EEEEEEEEEEEEEEE]
1 a 5395/1962 Grunddienstbarkeit
a) des Gehens und Fahrens auf Gst .64/1 in EZ 605
b) der Verlegung wvon Kabelr&hren und Leitungen auf Gst .64/1
fiir Gst 140/2
2 a geldscht
EE R E R SRS EEEEEE RS R EE R E R EEEREEEEEEEEES S B R E R RS EEEE RS E R EE R EEEEREEEEEEEEEEEEESEE LS
43 ANTEIL: 31/1659
Obren Zimonijic
GEB: 1994-07-04 ADR: Schénblickweg 12, Innsbruck 6020
a 306/1%69 Wohnungseigentum an W 3
q 8171/2014 IM RANG 7154/2014 Kaufvertrag 2014-06-25 Eigentumsrecht

R R e e e e R R R R

110 auf Anteil B-LNE 43
a 1900/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (16 C 23B/25s)
112 auf Anteil B-LNR 43
a 7082/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (30 C 324/25s)
113 auf Anteil B-LNER 43
a 7122/2025 Beschluss 2025-08-12
PFANDRECHT vollstr. EUR 2,345, 34

samt Zinsen und Kosten lt Exekutionsbewilligung 2025-08-12
fiir Raiffeisen Bank International AG (FN 122119m) (25 E
4142/25f)
114 auf Anteil B-LNR 43
a 10338/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von EUR 16.759,93 samt Zinsen und Kosten 1t
Exekutionsbewilligung 2025-11-20 fiir Santander Consumer
Bank GmbH (FN 62610z) (25 E 5873/25i)
115 auf Anteil B-LNR 43
a 10339/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
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Hereinbringung von EUR 1.631,40 samt Zinsen und Kosten 1t
Exekutionsbewilligung 2025-11-20 fiir Santander Consumer
Bank GmbH (FN 62610z) (25 E 5B73/251)

HH AR K H A F R I ek E T Ak rww ke x [[TNWETIS *rrrd ke w ko ke wh k ok h F Rk ke wr ke kR w %

Eintragungen ochne WiZhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

AR R R R R AN R R AR AR R R A R AR R A R R Ak R R R R AR AR R R A A R A A A AR A A R R R A AR A A AR AR AR N KRR A X AR R A AR N E TR R

Grundbuch 29.01.2026 09:02:54

1

Es wird in der nachstehenden Auflistung nur auf wertrelevante Rechte und Lasten naher
eingegangen.

Es erfolgt keine Ausweisung der im C-Blatt eingetragenen Pfandrechte, diese sind nicht
Gegenstand der Bewertung. Die Bewertung erfolgt unter Annahme der Geldlastenfreiheit der
Liegenschaft.

Zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtages sind nachstehend relevante Rechte oder Lasten
verbuchert, es wurden der Sachverstandigen keine auRerbticherlichen Rechte oder Lasten im
Zuge des Lokalaugenscheines genannt.

3.1 Blicherliche Lasten und Rechte EZ 943

Lasten:

Rechte: A2-LNR 1 a TZ 5395/1962 Grunddienstbarkeit a) des Gehens
und Fahrens auf Gst. .64/1 in EZ 605 b) der Verlegung von
Kabelréhren und Leitungen auf Gst. .64/1 fir Gst. 140/2

Hierbei handelt es sich um die Zufahrt und den Zuweg zur
gegenstandlichen Liegenschaft entlang des bestehenden
Gebaudes auf Gst. .64/1 in einer Breite, wie sie im
behoérdlichen Bescheid genannt wurde. In jeden Fall fur
Fahrzeuge aller Art. Ebenfalls wurden die unterirdische
Errichtung und Versorgung fur die Bewasserung,
Entwasserung und Energieversorgung im nordwestlichen Teil
geregelt. Das sind notwendige und Ubliche infrastrukturelle
Einrichtungen.

NICHT BEWERTUNGSRELEVANT

3.2 AuBerblicherliche Lasten und Rechte

Nicht Eventuelle nicht einverleibte Werte, relevante Faktoren wurden beim
eingetragene Auftraggeber bzw. bei der Partei hinterfragt. Im gegenstandlichen Fall
Rechte und wurde keine aulRerblcherlichen Rechte oder Lasten genannt.

Lasten:

" Teilauszug GB EZ 943 v. 29.01.2026
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Im Zuge des Lokalaugenscheins sind keine auf3erblcherlich relevanten
Faktoren ersichtlich geworden.

Altlasten

Das gegenstandliche Grundstick wurde Uber die neue Abfrageform GIS
recherchiert. Es weist It. Legende der Altlasten GIS nichts darauf hin,

©a f\l;tlasten—G!S

ende & Infos anzeigen

Legende Infos

o A0
i ® < 1623/2 Niaiet
Flachen v b
( én kv
bersicht < 0% @,\ Z
5. 9 J: 3l
Flachentyp v
i 1740137, 1330\ S
0O Atast 3| I

Altablagerung

" ;
e Chl
[0 Altstandort e g fiscag

B 1
Status v 153 156/1 \115/2

erhebliche/s Kontamination/
Risiko erwartet

[T beurteilt "keine Altlast"
[ Altlast vorgeschlagen

W Attlast
1636

5808 A
B0 g . : «
XX
[ dekontaminiert vorgeschlagen ‘1 148/9% o
B\ g
.00\ 1720
1637/1
186

[ gesichert vorgeschiagen

185

Ve

85,
g ,539“ A%\
%e»\/’ 1793
ipgid

W gesichert

[y Beobachtung abgeschiossen
vorgeschlagen

[l Beobachtung abgeschlossen

Verwaltungslayer <

1655/1 1653/1

Xg = 17972

2203 23147 salsleiany
o s

2292

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefihrt und
beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann
gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fur die der Verdacht einer
erheblichen Umweltgefahrdung aufgrund friherer Nutzungsformen
ausreichend begrindet ist. Die Eintragung einer Liegenschaft in den
Verdachtsflachenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von der
Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer
Verdachtsflache tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch
entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden- und
Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden. Die
Osterreichweite Erfassung von Verdachtsflichen ist noch nicht
abgeschlossen. Es sind daher noch nicht alle Verdachtsflachen im
Verdachtsflachenkataster enthalten.

Diese Angabe ersetzt daher keinesfalls eine Bodenuntersuchung. Diese
ist nicht Umfang dieser Wertermittlung.

Energieausweis:

Gemal Energieausweis Vorlagegesetz (EAVG-BGBI. INr. 137/2006) mit
Rechtskraftigkeit ab 1.1.2009 ist ein Energieausweis im Zuge eines
Verkaufs bzw. einer In-Bestand-Gabe einer Immobilie vorzulegen. Die
Glltigkeitsdauer des Energieausweis betragt 10 Jahre.

Ein Energieausweis vom 21.03.2024 liegt der Sachverstandigen vor.

Der Referenz-Heizwarmebedarf liegt bei 81,1 kWh/m?a. Der
Gesamtenergieeffizienz-Faktor = 1,38 fGEE.

2 Umweltbundesamt www.umweltbundesamt.at abgerufen am 29.01.2026
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Denkmalschutz: | Es gibt keinen Hinweis auf eine Aufnahme der Immobilie in die Liste
schutzenswerter Immobilien.

3.3 Flachenwidmung

Laut gultigem Flachenwidmungsplan der Stadt Innsbruck ist das gegenstandliche
Grundstlck mit der Gst. 140/2, als BAULAND im Wohngebiet § 38 Abs 1 TROG 2011
gewidmet.

3 Auszug Flachenwidmungsplan TIRIS abgerufen am 29.01.2026
04. Februar 2026 13
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4. Grundstuck Beschreibung

4.1 Makro-Grundstlickslage

Bundesland:

Tirol

Ortsbezeichnung:

Innsbruck die Landeshauptstadt von Tirol liegt im Westen
von Osterreich, hat eine Flache von 104,9 km3® mit rd.
132.500 Einwohner (Stand 01/2025).

Die Landeshauptstadt von Tirol liegt 574 m 0.A.

Infrastrukturelle Anbindung:

Individualverkehr sowie 6ffentliche Verkehrsanbindung.

A 12 — Inntalautobahn (Abfahrt Innsbruck Ost) Der nachste
Bahnhof befindet sich in Innsbruck rd. 2,7 km entfernt. Der
nachste Flughafen befindet sich in Innsbruck Kranebitten und
ist 6,9 km entfernt.

Individualverkehr sowie 6ffentliche Verkehrsanbindung — gut

¢ Nachste Nahversorgung

FuBlaufig ca. 700 m entfernt (M-Preis), Einkaufszentrum
DEZ 950 m

¢ Wirtschaft/Wohnen

Innsbruck gilt als guter Wirtschaftsstandort und als Stadt mit
hoher Lebensqualitdt. Die Stadt zeichnet sich durch ein
umfassendes Bildungs- und Gesundheitsangebot sowie eine
ausgepragte Infrastruktur aus. Insgesamt ist die Makrolage
als sehr gut zu beurteilen.

Aan bach

Schloss Ambras
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e
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£

Prockenhij;e

s o Sty
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4.2 Mikro-Grundstiickslage

Lagebeurteilung: Die  Philippine-Welser-Stralke liegt im  sidwestlichen
Stadtgebiet von Innsbruck, in einem Uberwiegend urban
gepragten Umfeld mit Wohn- und Mischnutzungen. Die nahere
Umgebung ist durch mehrgeschossige Wohnbauten, vereinzelt
gewerbliche Nutzungen sowie O6ffentliche Einrichtungen
gekennzeichnet. Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs,
Schulen, medizinische Versorgung sowie gastronomische
Angebote sind in fuBlaufiger oder kurzer Fahrdistanz
vorhanden. Die Nahe zu innerstadtischen Verkehrsachsen
ermoglicht eine rasche Erreichbarkeit des Stadtzentrums sowie
der Uberregionalen Verkehrsnetze.

Lage: Auf der Grundlage des in der Befundaufnahme
festgehaltenen Sachverhaltes, wird die gegenstandliche
Liegenschaft als verkehrsmalig gut erreichbar mit gutem
Nutzungswert beurteilt.

Gefahrenzonen- Das gegenstandliche Grundstlick 140/2 befindet sich laut Tiris-
betrachtung: Gefahrenzonenabfrage online vom 29.01.2026 in keiner
Gefahrenzone.

4 Auszug Google Maps vom 29.01.2026
5 Auszug Google Maps vom 29.01.2026
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Laut eHORA-Pass-Abfrage vom 29.01.2026 besteht fur das
gegenstandliche Grundstick eine hohe Gefahr fur Erdbeben
und Hagel.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser keine Daten
Oberflachenabfluss mittel
Lawinen keine Daten
Erdbeben hoch
Rutschungen mittel
Windspitzen mittel
Blitzdichte niedrig
Hagel hoch
Schneelast niedrig
Hitzeepisoden mittel

7

Art der

Umgebungsbebauung:

Mehrgeschossige Wohnbauten, vereinzelt gewerbliche
Nutzung u. 6ffentliche Einrichtungen.

6 Auszug Gefahrenzonen TIRIS abgerufen am 29.01.2026
7 eHORA Pass Abfrage per 29.01.2026
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Umwelteinflisse/
Immissionen:

unwesentlich

Ausrichtung des
Grundstuickes:

West

Erweiterungsmoglichkeiten: | -

4.3 Flachendarstellung und Zuschnitt des Grundstiicks

Bezirksgericht | Grundbuchs- | Einlage- | Ifd. Katastral- | Grund- Flache
Kennzahl zahl Nr. gemeinde | sticksnr. | (m?

Innsbruck 81102 943 #. Amras 140/2 1.605

o
»Pllr-‘]r‘f"lr-' LJ htn| skap
-ull

40a

\ \
L\

Grundstiickszuschnitt:

regelmalig

8 Auszug TIRIS Katasterplan abgefragt 29.01.2026
04. Februar 2026 17
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4.4 ErschlieBungszustand des Grundstiicks

Entwicklungsstufe:

bebaut

StralRenart und —
Ausbau/ErschlieRung:

Voll aufgeschlossen

Hoéhenlage zur Strale:

Eben und gut bebaubar

AnschlUsse an Ver- und
Entsorgungsleitungen:

Kanal, Wasser, Strom,

Nachbarrechtliche
Gemeinsamkeiten:

Lt. Grundbuch

Parkmdglichkeiten:

Besucherparkplatz auf der Nachbarliegenschaft Hausnr. 82
bis auf Widerruf und umliegende Parkflachen im Freien
nach Offentlicher Parkraumbewirtschaftung der Stadt
Innsbruck.

04. Februar 2026
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5. Gebaudebeschreibung
5.1 Gebaudeeckdaten

Nutzungskategorie: Wohnanlage

Art des Gebaudes: Massivbauweise
Baujahr: 1960

Nutzung der Wohnen
gegenstandlichen

Wohnungseigentumseinheit:

Raumprogramm It. Nutzwertfestsetzung GeschoR Flache in m?
Wohn- und Schlafraum incl. Kochnische, Vorraum EG 23,29

u. Badezimmer

Terrassenflache verglast (2005) rd. EG 7,50
Summe Wohnnutzflache EG 30,79
Kellerabteil Nr. 3 rd. UG 2,00

5.2 Gebaudeausfiihrung und —Ausstattung

Sollte nicht gesondert darauf hingewiesen werden, wird unterstellt, dass das Gebaude
konsensgerecht errichtet wurde. Die konsensgerechte Bewertung obliegt ausnahmslos der
zustandigen Behorde.

Das gegenstandliche Wohnhaus wurde im Jahr 1960 mit Baubescheid neu errichtet.

Der Baukodrper im Ausmall von rd. 33 x 14,60 M ist voll unterkellert und umfasst ein
Erdgeschol} sowie zwei Obergescholle und ein zurlickgesetztes Dachgeschofls. Im
Erdgeschofd und in den ObergescholRen wurden Wohnungen situiert. Im Jahr 1996 wurde mit
Bescheid an der Nordseite des Gebadudes ein Windfang mit Containerraum aus Holz mit
Pultdach errichtet. Die geplante Anderung an der Sudfassade im Jahr 1962 wurde mit
Bescheid von der Stadt Innsbruck abgelehnt. Das im Jahr 1964 errichtete
AuRenschwimmbecken an der Ostseite auf der Gst. 140/2 wurde mittlerweile zugeschuttet und
existiert nicht mehr. Hier befindet sich nun Rasenflachen.

Laut der vorliegenden Nutzwertfestsetzung umfasst die Wohnanlage 41 Wohnungen mit
zugeordneten Parteienkeller. Laut Rulcksprache mit einem Mitbewohner wurden zwei
Wohnungen zusammengelegt, sodass aktuell 40 Wohnungen im Objekt bestehen. Im
Untergeschol3 sind die zugeordneten Parteienkeller, sowie Nebenrdume und eine
Waschkiche welche Allgemeinflachen darstellen situiert.

Die Zufahrt sowie der Zugang zur Wohnanlage erfolgen von Nordosten von der Philippine-
Welser-StraRe. Die vertikale ErschlieBung der GescholRe passiert Uber das innenliegende
Stiegenhaus sowie dem Personenaufzug.

Die gegenstandliche Wohnung befindet sich im Erdgeschoss. Es handelt sich hierbei um eine
1 Zimmer Wohnung mit einer Terrasse und kleiner Gartenflache nach Osten ausgerichtet. Die

04. Februar 2026 19
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Wohnung umfasst It. Parifizierung 23,29 m? Wohnflache zzgl. rd. 7,50 m? verglaster Terrasse.
Von der Wohnungseingangstur gesehen befindet sich rechter Hand ein schmales
innenliegendes Badezimmer mit WC, linker Hand ist eine Garderobe. Stirnseitig befindet sich
der Wohn- und Schlafraum. Die vorgelagerte Terrasse wurde im Jahr 2005 mit Bescheid in
den Wohnbereich integriert. Hierbei wurde der Durchgang durch die ehemalige Auldenmauer
vergroRert und die Terrassenflache mit einem raumhohen 3-teiligen Fensterelement verglast.

Im Eingangsbereich und im Badezimmer wurde ein Fliesenboden verlegt, im Wohn- und
Schlafraum befindet sich ein Laminatboden.

Samtliche Wande und Decken in der Wohnung sind verputzt und groRtenteils weild gemalt.
Die Sanitarausstattung im Badezimmer besteht aus einer Badewanne mit Armatur, einem
Waschbecken mit Armatur, dem Hange-WC und einem Waschmaschinenanschluss.

Die Turstocke sind furnierte Holztirstocke mit weiRen Turblattern. Der Wohn- und
Schlafbereich ist naturlich belichtet und bellftet. Die Raumhohe im Wohn- und Schlafraum
betragt rd. 2,70 M.

Im Untergeschol? befindet sich das zugeordnete Kellerabteil Nr. 3. Die Raumhdhe im Keller
betragt rd. 2,35 M. Der Keller wirkt trocken und gut nutzbar. Ebenso steht den Bewohnern eine
Waschkiche im UG mit Waschmaschinen zur Verfiigung. Die Gerate wurden von der
Eigentimergemeinschaft angeschafft und werden tiber einen Miinzautomaten bedient.

Die Wohnung ist in einem dem Alter entsprechenden Zustand. NaturgemaR zeigen sich
Gebrauchsspuren an Wanden und Boden. Die Grundausstattung der Sanitarrdume ist
zeitgemal.

Aufgrund des Lokalaugenscheins, der Hausverwaltungsunterlagen sowie der Rucksprache mit
der Hausverwaltung wird festgestellt, dass die Wohnanlage im Allgemeinen einen dem Alter
entsprechenden Bauzustand aufweist. Die gegenstandliche Wohnung ist in einem dem Alter
entsprechenden Zustand.

5.2.1 Bautechnik

Lt. Bautechnischer Beschreibung aus den Einreichunterlagen wird folgende Bautechnik
unterstellt.

Fundament u. Keller massiv

Aufgehende Wande massiv

Innenwande: massiv

GescholRdecken massiv

Dachkonstruktion Walmdach

Dacheindeckung unbekannt

Stiege Massivtreppen, mit keramischem Belag
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Beschattung: Rollladen im Wohn- und Schlafzimmer (defekt)
Klimaanlage: keine
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5.2.2 Haustechnik/Elektrotechnik It. Baubeschreibung

Sanitare Anlagen:

zeitgeman

Heizung:

Zentralheizung - Heizkorper

Energiequelle:

Ol

Warmwasseraufbereitung

Zentrale Warmwasseraufbereitung

Elektroinstallation:

Lt. ONORM - FI-Schutzschalter vorhanden

5.3 Gebaudezustand

Grundrissgestaltung:

gut

Belichtung und Besonnung:

gut

Bauschaden / Reparaturstau:

Laut Rucksprache mit der derzeitigen Hausverwaltung
wurde das Objekt im Jahr 2018 vom Vorverwalter
Ubernommen. Aus den Unterlagen des Vorverwalters
konnten zwei Eigentimerversammlungsprotokolle aus den
Jahren 2013 und 2017 vorgelegt werden. In diesen
Protokollen wurden eine Fassaden-, Balkon- und
Dachsanierung genannt. Das genaue Ausmal® der
Sanierungen wurde nicht beschrieben. Hervorgegangen ist,
dass es sich beim Dach um Ausbesserungsarbeiten
gehandelt haben muss, da die Ansparung der Rlcklage fur
ein neues Dach festgehalten wurde.

Die letzten zwei WE Protokolle stammen aus dem Jahr 2018
u. 2024. Hierbei wurde im Protokoll aus 2024 neben
allgemeinen Themen die Begehung nach ONORM B1300
aus 2022 genannt und die Mangel aufgelistet. (aufgelistete
Mangel waren — die Hohe Treppengelander, Brandschutztur
zum Keller, Uberpriifung Feuerldscher etc.) Auch wurde das
Thema von Ungeziefer im Keller festgehalten. Ein Experte
wurde It. Protokoll hinzugezogen. Die vorgenannten Mangel
wurden It. Kostenaufstellung flr Sanierung und Reparaturen
in der Jahresabrechnung 2024 behoben. Ein
Ungezieferproblem durfte aktuell wieder bestehen. Im
Aushang im Stiegenhaus war fiir eine Uberpriifung und
Begehung der Wohnungen ein Termin fur Ende Janner
2026 ausgeschrieben. Der Eigentumer der
gegenstandlichen Wohnung betonte auf Nachfrage, dass es
in seiner Wohnung aktuell keine Probleme dahingehend
gebe.

Im Zuge des Lokalaugenscheins konnten am Gebaude
keine offensichtlichen Bauschaden oder ein riickgestauter
Reparaturaufwand festgestellt werden.

04. Februar 2026
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In der gegenstandlich zu bewertenden Wohnung wurden
naturgemal Gebrauchsspuren erkannt. Die Silikonfugen im
Sanitarraum sind zu erneuern, kleinflachige Verputzarbeiten
und Malerarbeiten sind zu machen. Der Laminatboden im
Wohnbereich ist kleinflachig beschadigt und die
Aulenrollldden sind nach eigenen Angaben des
Eigentumers teilweise defekt. Kaufinteressenten kalkulieren
kleine kosmetische Sanierungen bei Wohnungen dieser Art
ein.

Die Umsetzung und die Kosten hangen ganz wesentlich
vom Verhandlungsgeschick und der Vorgehensweise der
jeweiligen Personen bzw. Eigentimer ab, sodass eine
mogliche Sanierung und die Kosten hierfur nicht exakt
einschatzbar sind. Das heil3t die von der Sachverstandigen
angesetzten Kosten sind als Richtwerte zu verstehen.
Abschlage in der Bewertung fur div. Sanierungsarbeiten etc.
beziehen sich auf Gegebenheiten am freien Markt. Die
Abschlage missen sich nicht zwangslaufig mit den
tatsachlichen Kosten decken. Immobilienteilnehmer gehen
mit div. Sanierungen sehr unterschiedlich um.

Fir die vorgenannten kleinen Sanierungen werden keine
gesonderten Abschlage in der Bewertung angesetzt, der
Zustand der Wohnung aufgrund des Alters wird Uber die
Alterswertminderung berucksichtigt.

Zubehor vs. Inventar

In der Wohnung ist eine Kiichenzeile bestehend aus Unter-
und Oberschranken samt Geraten eingebaut. Hierbei
handelt es sich jedoch um kein nennenswertes bzw.
wertmalgelbliches Inventar. Wohnungen im Wiederverkauf
werden zum groRten Teil mit Einbauklichen verkauft,
welche jedoch im Verkaufspreis einer Wohnung, so es sich
nicht um neuwertige oder sehr hochwertige Einbaukichen
handelt, enthalten sind. Lose Fahrnisse wie Bett, Schrank,
Couch etc. werden nicht bertcksichtigt. Inventar ist immer
eine Geschmacksache. Der Wert des Zubehdrs ist im
Verhaltnis zu ev. Entsorgungskosten wertneutral zu sehen.

5.4 Sonstige Informationen zum Objekt

Bestandsverhaltnisse:

Eigengenutzt

Mietrechtliche
Grundlagen

Teilanwendungsbereich des MRG

Betriebskosten:

Laut aktueller Vorschreibung 2025 der Hausverwaltung, welche
immer noch gilt betragen die mntl. Betriebskosten 104,14 € fur die
Wohnung, umgerechnet auf die Wohnflache bedeutet dies 3,47
€/m2. Die Heizkosten betragen mntl. 18,90 € umgerechnet auf die
Wohnflache bedeutet dies 0,63 €. Die anteilige mntl.
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Rucklagenbildung betragt derzeit 25,69 €, also 0,10 €/m?
Wohnflache It. Nutzwertgutachten.

Die vorgenannten laufenden Kosten bewegen sich derzeit im
mittleren Bereich der ortsublichen Betriebskosten fur ein Objekt in
dieser Art und GroRe. Heizkosten sind verbrauchsabhangig und
kénnen je nach Nutzerverhalten nach oben oder unten variieren.

Rucklage:

Laut Betriebskostenabrechnung 2024 betrug der Ricklagestand
zum 31.12.2024 rd. 49.700 €. Nach Rlcksprache mit der
Hausverwaltung betrug der Ricklagestand zum 31.01.2026
gerundet 51.700,00 €.

Derzeit stehen laut Hausverwaltung keine Uber die Ublichen
Instandhaltungsmaflinahmen grolien Sanierungen an. Eine
Dachsanierung wird in den nachsten 5 Jahren erwartet. Dazu gibt
es jedoch noch keine genaueren Details. Es kann davon
ausgegangen werden, dass die (Ublichen laufenden
Instandhaltungsmafinahmen derzeit durch die Riicklage gedeckt
werden kdénnen.

Wichtige Information:

Nach Rlcksprache mit der Hausverwaltung wurde mitgeteilt, dass
das Objekt im Jahr 2018 vom Vorverwalter Gbernommen wurde. Es
liegen nur wenige Unterlagen aus der Zeit vor 2018 vor.

Im Jahr 2005 wurde die Terrassenverglasung in Top 3
ordnungsgemal angezeigt und baubehdrdlich bewilligt. Ob die
Zustimmung der Ubrigen Wohnungseigentimer nach § 16 WEG
erfolgte konnte nicht festgestellt werden, da keine Unterlagen dazu
vorliegen.
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6. Verkehrswertermittlung

6.1 Allgemeines

Laut Liegenschaftsbewertungsgesetz § 2 (1) ist sofern durch Gesetz oder Rechtskraft nichts
anderes bestimmt wird, der Verkehrswert der Sache zu ermitteln. Der Verkehrswert ist geman
§ 2 (2) LBG der Preis, der bei einer Verauf3erung der Sache Ublicherweise im redlichen
Geschéaftsverkehr erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aulier
Betracht zu bleiben (§ 2 (3) LBG).

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz sind unter §§ 4 - 6 das Vergleichswert-, das Ertragswert-
sowie das Sachwertverfahren als Wertermittiungsverfahren angefiihrt, § 3 (1) definiert jedoch
explizit alle Wertermittlungsverfahren, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft
entsprechen, als zulassig.

e §4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert).

e §5 (1) LBG: Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fur
die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache
zu ermitteln (Ertragswert).

e § 6 (1) LBG: Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls
des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

Nach den Gesichtspunkten der Kaufinteressenten, welche die Liegenschaft erwerben wollen,
sind die Bewertungsverfahren auszuwahlen. Wird nur ein Wertermittlungsverfahren
angewendet, so ist dieser Wert als Verkehrswert heranzuziehen bzw. zu betrachten. Bei
Anwendung von mehreren Verfahren (Sach- und Ertragswert), ist jener Wert gemaf § 7 LBG
abzuleiten, welcher sich aus dem redlichen Geschéaftsverkehr ergibt. Der Sachverstandige hat
auf Grund seiner beruflichen Erfahrung und dem Einsatz seines Fachwissens, in Bezug auf
die Kenntnis der Marktlage am Realitatenmarkt, die ermittelten Werte aus den anerkannten
Verfahren, dem einen oder anderen Zwischenwert anzunahern.

Dieses Ergebnis ist vom Sachverstandigen auf Grund des von ihm kontinuierlich beobachteten
und hinlanglich bekannten Marktverhaltnisses am Realitatenmarkt einer kritischen
Begutachtung zu unterziehen und den bzw. die ermittelten Werte anzupassen. Diese Werte
kénnen nach oben und auch nach unten korrigiert werden.

6.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Es wird davon ausgegangen, dass potentielle Kaufer der gegenstandlichen Liegenschaft, das
Objekt zur Erzielung von Ertragen erwerben werden. Bei der gegenstandlichen Liegenschaft
ist nach Meinung der gefertigten Sachverstandigen das Ertragswertverfahren anzuwenden.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die Ublicherweise der
Ertragserzielung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht berucksichtigt, da die
Vorsteuerabzugsmadglichkeit  besteht.  Hingewiesen  wird ausdricklich auf die
umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die zu bewertende
Sache mit Inrechnungstellung von 20% USt. verwertet werden, ist diese Umsatzsteuer dem
ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen, eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht
notig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer
verkauft, sind eventuelle bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu berichtigen.
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Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei, Kaufnebenkosten sind nicht
bertcksichtigt. Angesichts der Unsicherheit einzelner, in die Bewertung einflieRenden
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein.
Festgehalten wird weiteres, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis — auch bei gleichbleibenden dufleren Umstédnden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar ist. (ONORM B1802-1).

6.3 Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren wird der jahrliche Gebaudereinertrag der Liegenschaft, der nach
Abzug aller Kosten verbleibt, ermittelt. Der Gebaudereinertrag ergibt sich aus der Summe der
Mietertrage abzlglich eines Abschlages flr nicht auf Mieter umlegbare Instandhaltungs- und
Bewirtschaftungskosten und Leerstehungsrisiko. Die Mietertrage werden Gber marktaktuelle
Mieterlose flr Leerstehungen sowie tatsachlich eingenommene Mieten fur vermietete
Liegenschaftsteile berechnet. Die ermittelten Mietpreise verstehen sich als Nettomieten pro m?
zuzUglich allfalliger Betriebskosten und der gesetzlichen Umsatzsteuer.

Im gegenstandlichen Fall wird die Wohnung derzeit eigengenutzt. Die Sachverstandige setzt
in der Bewertung aufgrund lhrer Marktkenntnis einen derzeit méglichen und erzielbaren
fiktiven Mietzins fuir Wohnungen in dieser Gro3e und Lage von 20,00 € netto zzgl. Ust. an.

Die Bewirtschaftungskosten sind zur ordnungsgemafRen Unterhaltung des Grundstlckes und
der Gebaude laufend erforderlich. Als Bewirtschaftungskosten sind nur jene Kosten zu
berlcksichtigen, die nicht an den Mieter weiterverrechnet werden kdnnen und vom Eigentimer
zu tragen sind. Sie umfassen die Abschreibung, die nicht umlagefahigen Betriebskosten, die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Die Verwaltungskosten wie Betriebskostenabrechnung, Vorschreibung der Betriebskosten,
Mieterschreiben etc. sind Uberschaubar und werden im gegenstandlichen Fall mit 2 % des
Jahresrohertrages angesetzt.

Die Erhaltungskosten fur Instandhaltungs- und Restaurierungsaufwand werden in % der
Herstellungskosten am Bewertungsstichtag berechnet. Nach gangiger Literatur liegen die
Ublichen jahrlichen Instandhaltungskosten fir alte Wohnhauser zw. 0,5 — 1,5 % der
Herstellungskosten. Liegen aufgrund der Auswahl des Wertermittlungsverfahrens keine
Herstellungskosten vor, wird ein Ublicher Prozentsatz vom Jahresrohertrag in Abzug gebracht.
Die Sachverstandige entscheidet sich aufgrund der vorliegenden Riicklagevorschreibungen
durch die Hausverwaltung fir die tatsachlichen Kosten. Die Hohe der Ricklagenbildung ist
gesetzlich vorgeschrieben und wird in der Berechnung verwendet.

Das Mietausfallsrisiko ist ein weiterer kalkulatorischer Ansatz, der das Risiko von
Ertragsminderungen, die durch Mietrickstande, Mietprozesse und fluktuationsbedingte
Leerstdnde abdeckt. Das Mietausfallwagnis wird nach gangiger Literatur bei
Mietwohnobjekten zw. 3 — 5% angegeben. Im vorliegenden Fall wird unter Berucksichtigung
des derzeit sehr hitzigen Mietenmarktes in Innsbruck das Mietausfallrisiko mit 3 % der
Rohertrage angesetzt.

Der Liegenschaftszins wird mit 3,25 % angenommen - angelehnt an die Richtlinien des
Osterreichischen Sachverstandigenverbandes (2/2025) liegen die Kapitalisierungszinssatze
fur Wohnliegenschaften in guter Lage zw. 2,5 % - 4,5 %. Laut Literatur Kranewitter richtet sich
der Kapitalisierungszins bei Wohnliegenschaften in guter Lage ab 2,5 %. Holzner/Renner gibt
Kapitalisierungszinssatze fur Wohn- und Geschaftshauser in einfacher bis guter Lage zw. 2,5
% - 6,5% an. Die Sachverstandige kommt zur Ansicht, dass es hier im gegenstandlichen Fall
um eine Liegenschaft handelt, die aufgrund der Gréle u. Lage in Innsbruck als gut verwertbar
gilt. Aus diesem Grund wird ein Liegenschaftszins von 3,25% angenommen.
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6.3.1 Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

Parameter: Erlauterung Angabe in Jahren

Wirtschaftliche Gemischt genutzte Wohn- und 80
Gesamtnutzungsdauer (GND) | Geschaftsgebaude

60 - 70 Jahren®
50 - 80 Jahren'®
50 - 70 Jahren "

Baujahr Ist jenes Baujahr in dem die 1960
Neuersterrichtung des Objektes
stattgefunden hat.

Bewertungsstichtag im Jahr 2026
Restnutzungsdauer (RND) > 14
[Angabe der Jahre]

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ist die zu erwartende Zeitspanne von der Errichtung bzw.
mafgeblichen Sanierung des Gebdudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren
Nutzung. Vorausgesetzt wird ein ordnungsgemalier Gebrauch, sowie die ordnungsgemalie
Wartung und Instandhaltung des Gebaudes.

Durch Modernisierung oder Instandsetzung von tragenden Teilen der baulichen Anlage kann
die Restnutzungsdauer verlangert werden. Zur Einschatzung dieser verlangerten
Restnutzungsdauer eignet sich ein Modell (Kleiber) welches auf den Modernisierungsgrad
abstellt. Aus den Protokollen sind Fassaden-, Fenster-, Warmedammung der Aulienwande
und Modernisierung von Leistungssystemen (Strom) hervorgegangen. Damit ergibt sich eine
mittlere Modernisierung und eine modifizierte Restnutzungsdauer von 35 Jahren.

Aufgrund der Auskinfte der Hausverwaltung hinsichtlich der Instandhaltungsmaflinahmen an
der Substanz des Wohnhauses und aufgrund des Lokalaugenscheins vor Ort unterstellt die
Sachverstandige eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer fir die Wohnung von 35 Jahren.

6.3.2 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ergibt sich ublicherweise aus dem Vergleich mit tatsachlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke, wobei die Vergleichbarkeit beeinflussender
Umstande durch Zu- und Abschlage zu berucksichtigen sind. Zum Vergleich geeignet sind nur
Kaufpreise, die in zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag im redlichen Geschaftsverkehr
bezahlt wurden. Die recherchierten Grundstickspreise in der Umgebung haben kein klares
Bild ergeben und konnte aufgrund der unterschiedlichen Baudichten auch nicht mit dem
gegenstandlichen Grundstiick verglichen werden. Verkaufspreise sind malfigeblich von der
Lage, Grofe, Widmung, Baudichte und der Nutzungsmaoglichkeit des jeweiligen Grundstlicks
abhangig.

9 Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, Wien 2017
10 Bienert Funk, Immobilienbewertung Osterreich, Wien 2022

" Seiser/Kainz, Der Wert der Immobilie, 1. Auflage, Graz 2011
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Die Sachverstandige hat sich mittels indirekter Bodenwertermittlung an den mdglichen
Bodenwertanteil herangerechnet.

Verkaufserlgs 11.220.543,00 € 100,00 %
Bau- und Entwicklungskasten / Errichtungskosten 7.694.990,38 € 68,58 %
Residuum 3.525.552,62 € 31,42 %
Residuum gerundet 3.525.553,00 C 31,42 %
Grundsticksfinanzierungszeitraum 36 Monate

Grundsticksfinanzierungskosten - Zinssatz 3,800 %

Rechtskosten bei Grundstiicksankauf 4,600 %

Abzinsung des Residuums Uber die Finanzierungsdauer

Abgezinster Bodenwert 3.152.355,16 €
Rechtskosten 4,600 % 138.631,30 €
Kalkulatorischer Bodenwert 3.013.723,8B6 C
Bodenwertanteil je m2 Nutzflache 1.206,51 m? Nutzflache 2.497,8B9 €
Grundstickspreis je m2 1.605,00 m? Grundflache 1.877,71 €

Die Berechnung erfolgte aufgrund der derzeitigen Nutzung und Bebauung, basierend auf dem
Nutzwertgutachten und der daraus madglichen verkaufbaren Nutzflache. Hieraus ergibt sich ein
mdglicher Grundstlckpreis je m? Bodenflache von gerundet 1.900,00 €. Umgerechnet auf die
Nutzwertanteile ergibt sich ein Bodenwertanteil von 56.982,82,00 € fir die gegenstandliche
Wohnung. Die Sachverstandige kommt zur Ansicht, dass der vorgenannte Preis plausibel ist
und wird in der Berechnung verwendet.

Der Immobilienpreisspiegel 2024 der WKO Tirol weil3t Grundstlickspreise in guten bis sehr
guten Lagen in Innsbruck Stadt von 1.300,67 € - 1.893,38/m? aus. Angemerkt wird, dass es
sich hierbei immer um Durchschnittspreise handelt welche ein Jahr im Nachhinein, und um
Baugrundstiicke zw. 600-800 m? fur freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser handelt.
Der Immobilienpreisspiegel ist daher im gegebenen Fall nicht sinnvoll anwendbar.

Von diesem anteiligen Bodenwert wird Ublicherweise noch der Bebauungsabschlag in Abzug
gebracht. Im gegenstandlichen Fall wird auf einen zusatzlichen Bebauungsabschlag
verzichtet. Die Sachverstandige ist der Ansicht, dass ein Bebauungsabschlag nur dann
gerechtfertigt ist, wenn ein Grundstlck durch die derzeitige Bebauung tatsachlich belastet ist.
Dies liegt im gegebenen Fall nicht vor. Alle weiteren wertrelevanten Faktoren wurden bereits
in der indirekten Bodenwertermittlung bericksichtigt.
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7. Ergebnis der Wertindikation

71 Ertragswert
7.1.1 Ertragsobjekt

Garconniere Top 3 im EG mit Garten und Kellerabteil

35 Jahre wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Kapitalisierungszinssatz 3,25 %

Jahresrohertrage

Garconniere Erdgeschol}

30,79 m? a monatlich 20,00 (fiktiv, eigengenutzt) 7.389,60
Jahresrohertrag 7.389,60
5,00 % Bewirtschaftungsaufwand (1) -369,48
Erhaltungskosten It. Vorschreibung HV aktuell -663,39
Jahresreinertrag 6.356,73

(1) Bewirtschaftungsaufwand

3,00 % Mietausfallwagnis -221,69

2,00 % Verwaltungskosten -147,79

Summe (Basis Prozentwerte: 7.389,60) -369,48
Ertragswert des Objektes

Bodenwertanteil 100,00 % bzw. 56.982,82, Verzinsung des Bodenwertes 3,25 %,

wirtschaftliche Restnutzungsdauer 35,00 Jahre, Kapitalisierungszins 3,25 %, Vervielfaltiger

20,72389
Jahresreinertrag 6.356,73
Verzinsung des Bodenwertes -1.851,94
Jahresreinertrag der baulichen Anlage 4.504,79
Zwischensumme 93.356,74
anteiliger Bodenwert 56.982,82
Kapitalisierte Mietpreisdifferenz 0,00
Ertragswert 150.339,56
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7.1.2 Ertragswert der Liegenschaft

Ertragswerte 150.339,56

Ertragswert der Liegenschaft

7.2 Verkehrswert
Ertragswert 150.339,56

Gewichtung Sachwert/Ertragswert 0/1 150.339,56

Verkehrswert zum 27.01.2026 (gerundet)

150.339,56

150.000,00
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8. Zusammenfassung

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr,
abhangig nach Lage, Beschaffenheit und Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes, bei
einer Veraulderung zu erzielen ware.

Unter Bezugnahme auf die ONORM B 1802-1 nimmt die Sachverstéandige ihre Hinweispflicht
insofern wahr, als dass darauf hingewiesen wird, dass vorstehender Verkehrswert einer
Schétztoleranz von + 10 % unterliegt. Uberdies wird darauf hingewiesen, dass der
ausgewiesene Verkehrswert nicht notwendigerweise auch bei gleichbleibenden aufieren
Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt zu realisieren ist. Ein
angemessener Verwertungszeitraum fur die Liegenschaften wird wie folgt festgesetzt: Ein- und
Zweifamilienwohnhaduser, Eigentumswohnungen 6 Monate bis 1 Jahr, Buro- u.
Gewerbeobjekte: ca. 1 — 2 Jahre, Spezialliegenschaften:> 2 Jahre

Daruber hinaus wird fur vorstehenden Verkehrswert ein funktionierender Markt mit min. 10
Interessenten angenommen.

Gemal Liegenschaftsbewertungsgesetz ist der rechnerische Wert kritisch zu wiirdigen und im
Bedarfsfall um eine Marktanpassung an den vorherrschenden Immobilienmarkt durch Zu- oder
Abschlage anzupassen.

Der rechnerische Wert ergibt umgerechnet auf die tatsachliche Wohnnutzflache gerundet
5.000,00 €/m>.

Lt. Bezirksanalyse 2025 ImMaRate (Sprengnetter) werden durchschnittliche Verkaufspreise
fur gebrauchte Eigentumswohnungen in Innsbruck Stadt mit mittleren bis gutem Wohnwert zw.
3.499,00 € - 4.914,00 €/m? Wohnflache genannt. Der Markbericht pro checked 2024 gibt
durchschnittliche Verkaufspreise im Wiederverkauf im Stadtgebiet Amras mit 5.500,00€ /m?
Wohnflache an.

Aus dem Jahr 2024 und 2025 recherchierte vergleichbare Transaktionen hinsichtlich GroéRe,
Lage u. ahnlichem Baujahr in der Mikrolage der gegenstandlichen Liegenschaften ergaben
einen durchschnittlichen Verkaufspreis von 5.5380,00 € /m? Wohnflache zzgl. KFZ-Stellplatze.

Die Sachverstandige hat mit Hilfe des Ertragswertverfahren den Wert der Liegenschaft
bestimmt und erhebt diesen Wert, aufgrund des ihr hinlanglich bekannten und kontinuierlich
beobachteten Immobilienmarktes, zum Verkehrswert.
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Der Verkehrswert fir die 1 Zi-Wohnung Top W 3 mit 31/1659 Anteile in EZ 943, in A-6020
Innsbruck, Philippine-Welser-Strale 84, Katastralgemeinde 81102 Amras wird zum
Wertermittlungsstichtag 27. Janner 2026 auf (gerundet)

150.00,00 EURO
(in Worten: einhundertfunfzigtausendeuro)
geschatzt.
Der Wert des Zubehors, siehe unter Pkt. 5.3. beschrieben, wird mit 0,00 € bewertet.

Die allg. beeidete

gerichtlich und zertifizierte Sachverstandige

Kathrin Reitz MSc. MRICS

04. Februar 2026 31



Verkehrswertgutachten I I I I I I IO BI LI S

EZ 943 / 1-Zi Wohnung / Philippine-Welser-StraRe 84, 6020 Innsbruck ~ MMOBILIEN- UND SACHVERSTANDIGENBURO OG

9. Bilddokumentation

a4 e

Abbildung 1 - Ansicht Nordost

Abbildung 2 — Hauszugang im Norden
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Abbildung 3 — Eingangsbereich

S
<Py ey § )
Abbildung 4 — Wohn- und Schlafraum
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Abbildung 5 — Kiiche mit Durchblick zur verglasten u. integrierten Terrasse

Abbildung 6 —Kiiche
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Abbildung 7 — Gartenteil

Abbildung 8 — Badezimmer mit WC
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Abbildung 9 — Kellerabteil Nr. 3

Abbildung 10 — Waschraum UG
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Abbildung 11 —Personenaufzug
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Abbildung 13 — Schnitt
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