Verkehrswertgutachten

EZ 1771/ 3 Zi.-Wohnung /Adamgasse 27/6020 Innsbruck KATHRIN REITZ

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Objek:

GZ..
Eigentimer:
Datum:

3 Zi-Wohnung mit Kellerabteil u. KFZ-Abstellplatz in der
Tiefgarage

20 E 66/24f
Marc Wagner, geb: 14.03.1961
14.02.2025

Uber die 3 Zimmerwohnung im EG inkl. Kellerabteil 74/6235 Anteilen + KFZ Abstellplatz Nr.
20 (6/6235 Anteile) in EZ 1771 in 6020 Innsbruck, Adamgasse 27.

Katastralgemeinde: 81136 Wilten
Grundsticksnummer: 13/3
Grundbuch: BG Innsbruck
Einlagezahl: 1771
Wertermittlungsstichtag: 04.02.2025

Verkehrswert: 385.100,00 EURO

(in Worten: dreihundertfiunfundachtzigtausendeinhunderteuro)
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Diese Verkehrswertermittlung 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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Verkehrswertgutachten

INMOBILIS

EZ 1771/ 3 Zi.-Wohnung /Adamgasse 27/6020 Innsbruck KATHRIN REITZ

Kurzzusammenfassung - Ubersicht

Auftraggeber: Bezirksgericht Innsbruck, Brunecker StralRe 3, 6020
Innsbruck
Aktenzahl: 20 E 66/24f

Betreibende Partei:

Eigentimerg. Adamg. 25-31/Stdbahnstr. 16-16b
Gumppstrale 47, 6020 Innsbruck
vertr. d. d. NHT als Verwalter

Vertreten durch:

Dr. Hans Christian Lass
Museumstrafle 21/I1l, 6020 Innsbruck
Rechtsanwalt

Verpflichtete Partei:

Marc Wagner, geb. 14.03.1961
Adamgasse 27/Top 4, 6020 Innsbruck

Eigentimer It. Grundbuch:

Marc Wagner, geb. 14.03.1961
Adamgasse 27/Top 4, 6020 Innsbruck

74/6235 Anteile verbunden an der Wohnungseigentums-
einheit W 4 inkl. Kellerabteil + 6/6235 Anteile samt damit
verbundenem Wohnungseigentum am KFZ-Stellplatz P20 in
der Tiefgarage

Auftragsdatum:

20.11.2024

Lokalaugenschein:

Befundaufnahme 07.01.2024/11.00 Uhr, fand aus Grinden
in der Sphére der verpflichteten Partei nicht statt.

Befundaufnahme 04.02.2025/11.00 Uhr konnte durchgefiihrt
werden.

Bewertungsstichtag:

04.02.2025

Grund des Wertgutachtens:

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

Die gegenstandliche Wertermittlung ist ausschlief3lich fir den
bedungenen Zweck bestimmt. Gegeniiber 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:

74/6235 Anteile, 3 Zi-Wohnung inkl. Kellerabteil + 6/6235
Anteile, Stellplatz in der EZ 1771, KG 81136 Wilten.

Die mit der Wohnung verbundenen Einrichtungen sind im
gegenstandlichen Fall nicht gesondert zu bertcksichtigen, da
sie nicht wertrelevant sind. Es handelt sich bei den
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Einrichtungen um eine Standard- Einbauktiche mit Ober- und
Unterschréanken samt Elektrogeraten. Die Funktionsfahigkeit
der Elektrogerdate konnte nicht Uberprift werden, da der
Strom ausgeschalten war.

Grundstucksflache It. 3.745 m?
Grundbuch:

Grundstuckslage: malig
Gebaudeart: Wohnhaus
Baujahr: 2005

Nutzung: Wohnen
Bauart: Massivbauweise

Verkehrswert der 3 Zi. Wohnung Top 4 inkl.
Kellerabteil zum Wertermittlungsstichtag
04.02.2025

355.100,00 EURO

Verkehrswert KFZ-Stellplatz P20 zum
Wertermittlungsstichtag 04.02.2025

30.000,00 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 Realitdtenmarkt.

Die Richtigkeit mindlicher Angaben vom Auftraggeber bzw. von den Parteien im Zuge des
Lokalaugenscheins wird unterstellt. Flr die Richtigkeit wird keine Verantwortung ibernommen.
Dem Gutachten konnen ausschlieBlich die zum Besichtigungszeitpunkt ersichtlichen
Sachverhalte zugrunde gelegt werden. Gegebenheiten, die zum Zeitpunkt der Besichtigung
nicht erkennbar oder nur durch dauerhafte Beobachtung der Liegenschaft feststellbar sind,
kodnnen nicht verifiziert werden.

Die unterfertigende Sachverstandige erklart sich fremd zu den Parteien und haftet nicht fir
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, den Auftraggeber Angaben, der Hausverwaltung bzw.
dem Grundbuch entnommen. Eine Vermessung bzw. Uberpriifung der PlanmaRe und
Grenzabstande 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 Féallen sind solche Abweichungen bzw.
Fehler aus der Vergangenheit sanierbar, die Umsetzung und die Kosten hierfir hdngen 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 fur 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 beziglich der Grundgrenzen bzw.
Grenzabstande geben. Dazu ist ein Sachverstandiger aus dem Vermessungswesen
beizuziehen. Darauf hingewiesen wird, dass das Grundstick nicht im Grenzkataster
verzeichnet ist.

Bodenuntersuchungen, Baustoff- und Bauteilprifungen sowie eine Uberpriifung der
haustechnischen oder sonstigen Anlagen auf Funktionalitat wurden nicht vorgenommen. Der
Verkehrswertermittlung wird ein dem Alter entsprechender Zustand zu Grunde gelegt sowie
die Kontaminationsfreiheit des Grundstuckes.

Die in diesem Gutachten ermittelten Schéatzwerte 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 41 Seiten, davon 8 Seiten Abbildungen. Das
Gutachten ist nur im Gesamten und nicht auszugsweise guiltig.
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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. 04.02.2025

Ausklnfte des Bauamtes

Ortliche Feststellungen

Eigene Markterhebungen, Maklerbefragung, Einsichtnahme
in die Urkundensammlung beim Grundbuch

Grundbuchauszug v. 10.12.2024 u. 16.02.2025
Tiris-Abfrage — Flachenwidmung v. 18.12.2024
Tiris-Abfrage — Kataster v. 18.12.2024
Tiris-Abfrage — Gefahrenzonen v. 18.12.2024

Verdachtsflachenkataster - Umweltbundesamt online v.
18.12.2024

eHORA-Abfrage v. 18.12.2024
Baubescheid ZI. 111-5542/2004/RR/E v. 04.11.2005

Benitzungsbewilligung ZI. 111-12495/2007-BFP v.
12.09.2007

Genehmigte Einreichplanung zum vorgenannten
Baubescheid

TZ 14689/1997 Realteilungsvertrag

TZ 14689/1997 Bescheid Stadt Innsbruck

TZ 14689/1997 Teilungsplan

TZ 14689/1997 Bescheid Stadt Innsbruck

TZ 14067/2005 Dienstbarkeitsvertrag

TZ 14067/2005 Bestatigung Stadt Innsbruck

TZ 7850/2006 Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag
TZ 750/2006 Bestatigung der Anzeige

TZ 12310/2007 Kaufvertrag Wohnung Top 4 inkl.
Kellerabteil + P20

Betriebskostenabrechnung 2023
Betriebskostenvorschreibung ab 2025

Rucklagenstand 2024

Protokoll der letzten Eigentiimerversammliung v. 09.04.2024

Energieausweis vom 25.10.2019
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Termin des
Lokalaugenscheines:

04.02.2025

Teilnehmer am
Lokalaugenschein:

Herr Marc Wagner

Herr Dr. Hans Christian Lass als Rechtsanwalt
Herr Thomas Hollwarth als Gerichtsvollzieher
Mitarbeiter Schlisseldienst Haid zum Tur 6ffnen
SV Frau Kathrin Reitz MSc.

Umfang der Besichtigung:

Die Wohnung konnte frei besichtigt werden. Darauf
hingewiesen wird, dass die Funktionsfahigkeit der
elektrischen Anlage nicht geprift werden konnte, da zum
Zeitpunkt der Befundaufnahme der Strom ab geschalten
war. Die Wohnung war sehr Uberladen und zugestellt,
eventuelle Schéaden hinter Schrank- oder Bettverbauten
konnten daher nicht erkannt werden. Nicht gepruft wurde das
Gebaude bzw. die zu bewertende Wohneinheit hinsichtlich
Statik. Hierfur ist ein befahigter Ingenieurkonsulent zu
beauftragen. Das Kellerabteil und auch der PKW-
Abstellplatz konnten ebenfalls besichtigt werden.

Abgabenbescheide mit
dinglicher Wirkung:

Lt. Email vom 10.12.24 der Landhauptstadt Innsbruck/
Gemeindeabgaben wird bestétigt, dass zum Zeitpunkt der
Abfrage keine offenen Forderungen aus dem Titel
Anliegerabgaben besteht.
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EZ 1771/ 3 Zi.-Wohnung /Adamgasse 27/6020 Innsbruck KATHRIN

3. Grundbuch Rechtsstand - Eigentumsverhaltnis

JUSTIZ  repusLk OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Ruszug aus dem Hauptbuch

KEATASTRALGEMEINDE 81136 Wilten EINLAGEZAHL 1771
BEZIRKSGERICHT Innsbruck

e

*** Eingeschrinkter Auszug HE
*dk B-Blatt eingeschrdnkt auf Eigentiimernamen ok
¥k % Name 1: Wagner *hx
ik Vorname 1l: Marc %
*dk C-Blatt eingeschrédnkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt ok

AR AR R R RN A AR A R A R R A A R AR A R A A R R A A AR AR R A A A R R A A AR R A A R A A R A AR A AR AR R A AR R AAR AR R AR AKX R R K

Letzte TZ 10470/2024

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 954/2025

Plombe 955/2025

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

KA KA HE KK A AR R KK I IR A kT T N A R AR T I KA AT d P Fhh kR m k kA A R AR A AR A A Ak kR Rk h kR Rk H E ok

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
13/3 G GST-Flidche * 3745
Bauf. (10) 1539
Bauf. (20) T2
Girten(10) 2134 Adamgasse 31

SiidbahnstraBe 16
RAdamgaszsse 27
Siidbahnstrafle léa
Adamgasse 29
Siidbahnstralle 1léb
RAdamgasse 25

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Fliche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): Bauflichen (Gebiudes)

Bauf. (20): Bauflichen (Gebiudenebenflichen)

Garten(1l0): Girten (Girten)

KA KA EE KK AR R KK A H R I kT T N AR R T I KA A TR d BT whkh kR m ok hh kA kA h kR A Ak kR Rk k kR Rk ko w H ok

1 a 14689%/1997 Erdffrnung der Einlage fiir Gst 13/3 aus EZ 9
3 a 4844/1963 Sicherheitszone Flughafen Innsbruck hins Gst 13/3
b 14689/1997 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 9
5 a 8309/2005 Zuschreibung Teilfl&che(n) Gst 1 aus EZ 10 zu Gst 13/3
7 a 14067/2005 Recht der Errichtung, Erhaltung und Fithrung eines Zuluft-

bzw. Abluftschachtes auf Gst 1/2 in EZ 10 fiir Gst 13/3
& a 14067/2005 Recht des Gehens auf Gst 1/2 in EZ 10 fiir Gst 13/3
9 a 14067/2005 Recht der Errichtung, Erhaltung und des Betreibens wvon
Versorgungsleitungen auf Gst 1/2 in EZ 10 fiir Gst 13/3
10 a 7850/2006 Verwalter der Liegenschaft
Neue Heimat-Tirol, Gemeinniitzige Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft,
GmbH, Gumppstr. 47, 6023 Innsbruck
EE R R R A EE R LR EEEEEE RS EEEEREEEREREEES S B R R R R R R EEEEEEEEEREEEEEEEEREEEEEEEEESEEEESE]
246 ANTEIL: 74/6235
Marc Wagner
GEB: 1961-03-14 ADR: Adamgasse 27, Innsbruck 6020
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a 7850/2006 Wohnungseigentum an W 4
b 12310/2007 Kaufvertrag 2007-05-08 Eigentumsrecht
c 5411/2016 IM RANG 3665/2016 Kaufvertrag 2016-03-09 Eigentumsrecht
247 ANTEIL: 6/6235
Marc Wagner
GEB: 1961-03-14 ADR: Adamgasse 27, Innsbruck 6020
a 7850/2006 Wohnungseigentum an P20
b 12310/2007 Kaufvertrag 2007-05-08 Eigentumsrecht
c 5411/2016 IM RANG 3665/2016 Kaufvertrag 2016-03-09 Eigentumsrecht
EE R R R R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEREEEREEEEEEESE] C R E R RS R EEEEE SRR SR EEEEEEEEREEREEEEEEESEEES]
5 a 14087/2005
WIEDEREAUFSRECHT (Riickkaufsrecht) auf Gst 13/3
gem Pkt VII Dienstbarkeitsvertrag 2005-11-02 fiir
Stadtgemeinde Innsbruck
6 a 14067/2005
DIENSTBAEKEIT der Errichtung, Erhaltung und Beniitzung einer
Rampe gem Pkt II 1lit a) Ziff 1 Dienstbarkeitsvertrag
2005-11-02 auf Gst 13/3 fiir jeweiligen Eigentiimer der
Wohnungseigentumseinheit Lager 9 in EZ 1761
7 a 14067/2005
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens gem Pkt ITI 1lit a) Ziff
2 Dienstbarkeitsvertrag 2005-11-02 auf Gst 13/3 fiir Gst 1/2
in EZ 10
8 a 14087/2005
DIENSTEARKEIT des Gehens und Fahrens gem Pkt II 1lit a) Ziff
3 Dienstbarkeitsvertrag 2005-11-02 auf Gst 13/3 fiir Gst 1/1
in EZ 10
9 a 140867/2005
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens gem Pkt IT 1lit a) Ziff
4 Dienstbarkeitsvertrag 2005-11-02 auf Gst 13/3 fir
Stadtgemeinde Innsbruck (in Vertretung der Allgemeinheit)
10 a 14067/2005
DIENSTBARKEIT des Gehens sowie der Beniitzung zu Zwecken von
vorzunehmenden BaumaBnahmen (Erhaltung usw.) gem Pkt II 1it
a) Ziff 5 Dienstbarkeitsvertrag 2005-11-02 auf Gst 13/3 fiir
Gst 1/1 in EE 10
11 a 14067/2005
DIENSTBARKEIT des Fahrens gem Pkt II 1lit a) Ziff &
Dienstbarkeitsvertrag 2005-11-02 auf Gst 13/3 fir
Stadtgemeinde Innsbruck (in Vertretung der Allgemeinheit)

12 a 14067/2005
DIENSTEAEKEIT der Mitbeniitzung des Kinderspielplatzes gem
Pkt II lit a) Ziff 7 Dienstbarkeitsvertrag 2005-11-02 auf
Gst 13/3 fir Gst 1/2 in EEZ 10

13 a 1406772005
DIENSTEARKEIT der Duldung der wvoriibergehenden
Inanspruchnahme des Gst 13/3 gem#f § 34 TBO 2001 gem Pkt II
lit a) Ziff 8 Dienstbarkeitsvertrag 2005-11-02 auf Gst 13/3
fiir Gst 1/2 in EZ 10

14 a 14067/2005
DIENSTBARKEIT der Errichtung, Erhaltung und des Betreibens
wvon Versorgungsleitungen gem Pkt IT lit a) Ziff 9
Dienstbarkeitsvertrag 2005-11-02 auf Gst 13/3 fiir Gst 1/2
in EZ 10

15 a 1406772005
DIENSTBAREKEIT der Mitheniitzung der Heizanlage und der
Fihrung der diesbeziliglichen Leitungen gem Pkt II lit a)
Ziff 10 Dienstbarkeitsvertrag 2005-11-02 auf Gst 13/3 fiir
Gst 1/2 in EZ 10

16 a 14067/2005
DIENSTBARKEIT der Duldung der Feuerwehrzufahrt und der
6ffentlichen Platzgestaltung sowie der Zugdnglichkeit fiir
die Offentlichkeit gem Pkt II lit a) Ziff 11
Dienstbarkeitsvertrag 2005-11-02 auf Gst 13/3 fir
Stadtgemeinde Innsbruck (in Vertretung der Allgemeinheit)
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17 a 7850/2006 Vereinbarung iliber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 gem Pkt XIII.1. Kauf- und
Wohnungseigentumsvertrag 2005-05-09

202 auf Anteil B-LNR 246 247
a 2075/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (BG Innsbruck, 16 C
188/24m)
203 auf Anteil B-LNR 246 247
a 4577/2024 Zahlungsbefehl 2024-03-0¢
PFANDRECHT vollstr EUR 1.386,54
7,5 % Z ab 2024-02-06, Kosten EUR 532,37 samt 4 % Z seit
2024-03-06, Kosten EUR 328, -- filir Eigentiimergemeinschaft
Adamgasse 25-31/Siidbahnstr. 16-16b, Innsbruck (25 E
2504/24x)
204 auf Anteil B-LNR 246 247
a 4763/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (13 C 297/24v)
205 auf Anteil B-LNR 246 247
a T085/2024 Klage gem § 27 RAbs 2 WEG 2002 (18 C 489/24s)
206 auf Anteil B-LNR 246 247
a 7440/2024 Zahlungsbefehl 2024-06-20
PFANDRECHT vollstr EUR 1.07%,57
7,5 % Z ab 2024-05-06, Kosten EUR 487,22 samt 4 % Z seit
2024-06-20, Kosten EUR 300,77 fiir Eigentiimergemeinschaft
Adamgasse 25-31/5ldbahnstr. le-16b, Innsbruck (25 E
4355/24b)
207 auf Anteil B-LNR 246 247
a BB76/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von EUR 1.386,54 samt 7,5 % Z seit
2024-02-06, Kosten EUR 532,37 samt 4 % Z seit 2024-03-06
sowie von EUR 1.079,57 7,5 % 2 ab 2024-05-06, Kosten EUR
487,22 samt 4 % 2 seit 2024-06-20 sowie von EUR 1.462,34
samt 7,5 % 2 seit 2024-08-06, EKosten EUR 532,37 samt 4 % Z
seit 2024-08-19%, Kosten EUR 328,-- 300,77 fiir
Eigentiimergemeinschaft Adamgasse 25-31/Siidbahnstr. 16-16b,
Innsbruck (20 E 66/24f)

210 auf Anteil B-LNR 246 247
a 10470/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (BG Innsbruck, 55 C
834/24y)

KEkkkmhhhkEkkhh kR mkk kR hhkhkwa ok hhnw HINWEIS **oakxkh ko hmrahh kR mkk kk rk hh ko mm k

Eintragungen ochne WiZhrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

B i T e I S

Grundbuch 16.02.2025 21:54:29
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
verbichert, es wurden der Sachverstandigen keine au3erbicherlichen Rechte oder Lasten im
Zuge des Lokalaugenscheines genannt und sind auch keine anderen Hinweise auf derartige
im Laufe der Befundaufnahme erfolgt.

1 Teilauszug aus GB EZ 1771 vom 16.02.2025
14. Februar 2025 12
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3.1 Bucherliche Lasten und Rechte EZ 1771

Lasten:

C-LNR 5 a TZ 14067/2005 Wiederkaufsrecht fir
Stadtgemeinde Innsbruck

C-LNR 6 a TZ 14067/2005 Dienstbarkeit der Errichtung,
Erhaltung und Benltzung einer Rampe fir Eigentimer der
Wohnungseigentumseinheit Lager 9 in EZ 1761

C-LNR 7 a 14067/2005 Dienstbarkeit des Gehens und
Fahrens fur Gst. 1/2 in EZ 10

C-LNR 8 a TZ 14067/2005 Dienstbarkeit des Gehens und
Fahrens fur Gst. 1/1 in EZ 10

C-LNR 9 a TZ 14067/2005 Dienstbarkeit des Gehens und
Fahrens fir Stadtgemeinde Innsbruck (in Vertretung der
Allgemeinheit)

C-LNR 10 a TZ 14067/2005 Dienstbarkeit des Gehens sowie
der Benitzung zu Zwecken von vorzunehmenden
Baumafnahmen (Erhaltung usw) fir Gst. 1/1 in EZ 10

C-LNR 11 a TZ 14067/2005 Dienstbarkeit des Fahrens fur
Stadtgemeinde Innsbruck (in Vertretung der Allgemeinheit)

C-LNR 12 a TZ 14067/2005 Dienstbarkeit der Mitbenitzung
des Kinderspielplatzes fur Gst. 1/2 in EZ 10

C-LNR 13 a TZ 14067/2005 Dienstbarkeit der Duldung der
vorubergehenden Inanspruchnahme des Gst. 13/3 fur Gst.
1/2inEZ 10

C-LNR 14 a TZ 14067/2005 Dienstbarkeit der Errichtung,
Erhaltung und des Betreibens von Vorsorgeleitungen fur Gst.
1/2inEZ 10

C-LNR 15 a TZ 14067/2005 Dienstbarkeit der Mitbeniitzung
der Heizanlage und der Fihrung der diesbeziglichen
Leitungen fur Gst. 1/2 in EZ 10

C-LNR 16 a TZ 14067/2005 Dienstbarkeit der Duldung der
Feuerwehrzufahrt und der 6ffentlichen Platzgestaltung sowie
der Zugéanglichkeit fur die Offentlichkeit fur Stadtgemeinde
Innsbruck (in Vertretung der Allgemeinheit)

Samtliche vorgenannten Dienstbarkeiten sind
infrastrukturelle  Einrichtungen  zugunsten der Stadt
Innsbruck, 1IG und Neuen Heimat und sind NICHT
BEWERTUNGSRELEVANT. Die Dienstbarkeiten wurden
teilweise gegenseitig eingerdumt. Kosten und Erhaltung
wurden so geregelt, dass der Eigentimergemeinschaft keine
Kosten entstehen durch welche sie nicht selber einen Vortell
hatte.

C-LNR 17 a TZ 7850/2006 Vereinbarung tber die Aufteilung
der Aufwendungen gem. § 32 WEG 2002

Abweichend der Bestimmungen des WEG 2002 werden der
Wasserverbrauch aufgrund der Wasserzahler verrechnet.
Ebenfalls kann jeder Miteigentiimer Jalousien, Roll&aden und

14. Februar 2025
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Markisen auf eigene Kosten anbringen und muss diese im
Falle einer Sanierung der Fassade die Kosten fur eine
Entfernung und Wiedermontage selbst ibernehmen.

NICHT BEWERTUNGSRELEVANT

Rechte:

A2-LNR 5 a TZ 8309/2005 Zuschreibung Teilflache(n) Gst. 1
aus EZ 10 zu Gst. 13/3

A2-LNR 7 a TZ 14067/2005 Recht der Errichtung, Erhaltung
und Fihrung eines Zuluft- bzw. Abluftschachtes auf Gst. 1/2

in EZ 10

A2-LNR 8 a TZ 14067/2005 Recht des Gehens auf Gst. 1/2
in EZ 10

A2-LNR 9 a TZ 14067/2005 Recht der Errichtung, Erhaltung
und des Betreibens von Versorgungsleitungen auf Gst. 1/2 in
EZ 10

3.2 AulRerblcherliche Lasten und Rechte

Nicht
eingetragene
Rechte und
Lasten:

Eventuelle nicht einverleibte Werte, relevante Faktoren wurden beim
Auftraggeber hinterfragt.

Augenscheinlich bzw. aus den zur Verfligung stehenden Unterlagen sind
der Sachverstandigen keine weiteren auf3erbiicherlichen Lasten und
Rechte bekannt geworden.

Altlasten

Das gegenstandliche Grundstiick ist NICHT im Verdachtsflachenkataster
reqistriert.?

Ergebnis flr:

Bundesland Tirol

Bezirk Innsbruck
Gemeinde Innsbruck
Katastralgemeinde Wilten (81136)
Grundstiick 1313

Information:
Das Grundstiick 13/3 in Wilten (81136) ist derzeit nicht im Verdachtsflaichenkataster oder

Altlastenatlas verzeichnet

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefuhrt 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 tatséchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer

2 Umweltbundesamt www.umweltbundesamt.at abgerufen am 18.12.2024

14. Februar 2025
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Verdachtsflache tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch
entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden- und
Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden. Die
Osterreichweite Erfassung von Verdachtsflaichen 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
Gliltigkeitsdauer des Energieausweis betragt 10 Jahre.

Ein Energieausweis vom 25.10.2019 liegt der Sachverstandigen vor.

Der Referenz-Heizwarembedarf liegt bei 34,4 kWh/m2a. Der

Gesamtenergieeffizienz-Faktor = 0,76 fGEE. Das entspricht einer guten
Energiereferenz.

Denkmalschutz: | Es gibt keinen Hinweis auf eine Aufnahme der Immobilie in die Liste
schitzenswerter Immobilien.

3.3 Flachenwidmung

Laut gultigem Flachenwidmungsplan der Stadt Innsbruck ist das gegenstandliche

Grundstick mit der Gst. 13/3, als BAULAND im Kerngebiet § 40 Abs 3 TROG 2011
gewidmet.
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3 Auszug Flachenwidmungsplan TIRIS abgerufen am 18.12.2024
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4. Grundstick Beschreibung
4.1 Makro-Grundstiickslage
Bundesland: Tirol
. _ Innsbruck die Landeshauptstadt von Tirol liegt im Westen
Ortshezeichnung: von Osterreich, hat eine Flache von 104,9 km3 mit rd.

132.000 Einwohner (Stand 01/2024).

Die Marktgemeinde liegt 574 m U.A.

Infrastrukturelle Anbindung: | Individualverkehr sowie 6ffentliche Verkehrsanbindung.

A 12 - Inntalautobahn (Abfahrt Innsbruck West oder
Innsbruck Mitte). Der néchste Bahnhof befindet sich in
Innsbruck rd. 500 m entfernt. Der nachste Flughafen befindet
sich in Innsbruck Kranebitten und ist 5 km entfernt.

Individualverkehr sowie offentliche Verkehrsanbindung —
sehr gut

e Nachste Nahversorgung | FuBllaufig erreichbar 6 min. Stadtzentrum

e Wirtschaft/Wohnen Innsbruck gilt als guter Wirtschaftsstandort und als Stadt mit
hoher Lebensqualitat.
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4 Auszug Google Maps vom 18.12.2024
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4.2 Mikro-Grundstickslage

Das gegenstandliche Grundstiick befindet sich im Stadtteil
Wilten, zwischen der Adamgasse und der parallel verlaufenden
SudbahnstraRe. Nahversorgung unmittelbar vorhanden, das
Stadtzentrum ist in wenigen Gehminuten erreichbar. Die
Gegend rund um den Bahnhof und der Stidbahnstrafl3e gehéren
allerdings nicht zu den bevorzugten Wohngegenden in
Innsbruck. Auf der Grundlage des in der Befundaufnahme
festgehaltenen Sachverhaltes, wird die gegenstandliche
Liegenschaft als verkehrsmafRig gut erreichbar mit gutem

Nutzungswert beurteilt.

Lage: gut — Stadtlagen mit maRig bis starker
immissionsbedingten Beeintrachtigungen der Wohnqualitat.

Lagebeurteilung:

Das gegenstandliche Grundstiick 13/3 befindet sich laut Tiris-

Gefahrenzonen-
betrachtung: Gefahrenzonenabfrage online vom 18.12.2024 in keiner
Gefahrenzone.
5 Auszug Google Maps vom 18.12.2024
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Laut eHORA-Pass-Abfrage vom 18.12.2024 besteht fur das
gegenstandliche Grundstiick eine hohe Gefahr fir Erdbeben
und Hagel.

I ]
k&
i

6 Auszug Gefahrenzonen TIRIS abgerufen am 18.12.2024
7 eHORA Abfrage per 18.12.2024
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Naturgefahr:
Hochwasser

Oberflachenabfluss
Lawinen

Erdbeben
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichte

Hagel

Schneelast

L ]
I

—— 7
I 1och
C Ie—
[ [

1

Gefahrdung:
keine Daten
niedrig

keine Daten

mittel
mittel
niedrig

[ [ N och

1 [ T

niedrig

Art der
Umgebungsbebauung:

Gemischt genutzte Wohn- und Geschéftshauser, Hotels

Umwelteinfliisse/
Immissionen:

mafig

Ausrichtung des
Grundstuckes:

Uberwiegend OstWest Ausrichtung

Erweiterungsmaoglichkeiten:

keine

4.3 Flachendarstellung und Zuschnitt des Grundstticks

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

Innsbruck 81136 1771 #. Wilten 13/3 3.745

8 eHORA Pass Abfrage per 18.12.2024

14. Februar 2025
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Grundstiickszuschnitt: regelmafig

4.4 ErschlielBungszustand des Grundstlicks
Entwicklungsstufe: bebaut

StralRenart und — Voll aufgeschlossen

Ausbau/Erschliel3ung:

Hohenlage zur Stral3e: eben

Anschlisse an Ver- und Kanal, Wasser, Strom, Gas
Entsorgungsleitungen:

Nachbarrechtliche -
Gemeinsamkeiten:

Parkmdglichkeiten: Tiefgarage und offentliche Parkraumbewirtschaftung der
Stadt Innsbruck

9 Auszug TIRIS Katasterplan abgefragt 18.12.2024
14. Februar 2025 20
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5. Gebaudebeschreibung
5.1 Gebaudeeckdaten

Nutzungskategorie: Wohnhaus

Art des Gebaudes: Massivbauweise
Baujahr: 2005

Nutzung der Wohnen
gegenstandlichen

Wohnungseigentumseinheit:

Raumprogramm It. Planunterlagen Geschol3 Flache in m2
Abstellraum EG 1,20
Bad EG 5,04
Gang EG 3,28
Vorraum EG 2,69
WC EG 1,50
Wohnen/Kochen EG 43,08
Zimmer 1 EG 10,81
Zimmer 2 EG 9,35
Summe Wohnnutzflache EG 76,95
Balkon EG 17,48
Kellerabteil uG 4,75
PKW Abstellplatz P20 Tiefgarage uG 13,06
5.2 Gebaudeausfihrung und —Ausstattung

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

Die gegenstandliche Wohnanlage mit Tiefgarage, wurde im Jahr 2005 mit Baubescheid neu
errichtet.

Die Wohnanlage besteht aus zwei Gebauden mit einem L-formigen bzw. U-férmigen
Grundriss, die miteinander so verschrankt sind, dass sich ein Innenhof ergibt. Die Baukorper
sind hohenmaRig gestaffelt. Das niedrigere Gebaude an der Adamgasse weil3t stralRenseitig

14. Februar 2025 21
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5 Geschol3e auf, wobei der nordseitige Fligel auf zwei Obergeschol3e beschrankt ist und der
stidseitige in den Hof reichende, im Erdgeschol? aufgesteltzte Trakt ein finftes Obergeschol3
erhielt. Das hohere Geb&ude an der Sudbahnstral’e weist sieben Geschol3e auf, der
nordseitige Fligel ist um 2 GescholRe niedriger und hat ein Erdgescho3 und vier
Obergescholie.

Laut Bescheid umfasst die Wohnanlage insgesamt 71 Wohnungen sowie die zugeordneten
Parteienkeller und allgemeine R&ume im UG wie Waschraum, Fahrradraum und
Technikraume.

In der Tiefgarage befinden sich 83 KFZ-Stellplatze.

Die Wohnanlage wurde zwischen der parallel verlaufenden Sudbahnstrale und der
Adamgasse errichtet und ist von beiden Seiten erreichbar. Die ErschlieBung der Objekte
erfolgt Gber 7 Stiegenhauser mit je einem separaten Hauseingang. Die Hauseingange
Adamgasse 25, 27,29 u.31 erfolgen von der Adamgasse. Die Tiefgaragenabfahrt befindet sich
ebenfalls von der Adamgasse neben dem Hauseingang Nr. 27.

Die gegenstandliche Wohnung befindet sich im Haus Nr. 27 im Erdgeschol3. Es handelt sich
hierbei um eine 3 Zimmer Wohnung mit Balkon nach Siden in den Innenhof ausgerichtet. Die
Wohnung umfasst 76,95 m2 Wohnflache. Vom Vorraum rechter Hand befindet sich ein kleiner
Abstellraum. Anschliel3end ergibt sich ein grof3er Wohnraum mit Kiiche. Eine Einbaukliche mit
Ober- und Unterschranken ist eingebaut. Die Kiiche war so zu gestellt und Uberflillt, dass eine
genauere Uberpriifung des Zustandes und der Funktionsfahigkeit nicht moglich war. Im
hinteren Bereich der Wohnung befinden sich das Badezimmer sowie ein gegeniberliegendes
separates WC und zwei Zimmer.

Es wurde in allen Aufenthalts- und Schlafraumen ein Industrieparkettboden in Eiche als
Bodenbelag verlegt. Die Sanitarraume sind mit einem Fliesenboden ausgestattet.

Samtliche Wande und Decken in den Aufenthalts- und Schlafraumen sind verputzt und weil3
gemalt. Das Badezimmer ist an den Waéanden raumhoch einfach verfliest und mit einer
Badewanne, einem Waschbecken und einem Waschmaschinenanschluss ausgestattet.

Die Turstocke sind weiRe Stahlzargen mit ungefalzten Holztirblatter. Alle Wohn- und
Aufenthaltsrdume sind natlrlich belichtet und beliftet. Das WC und der Abstellraum ist
innenliegend. Die Raumhdhe in der Wohnung betragt durchwegs 2,60 M.

Der Balkon ist nach Siiden in den Innenhof gerichtet und vom Wohnzimmer Uber einen Staffel
begehbar. Der Balkon ist Uiberdacht, mit einem Holzdielen-Belag versehen und zum Nachbarn
mit einer Glaswand und zum Innenhof mit einem Holzgeldnder abgegrenzt.

Die Wohnung ist in einem sehr vernachléassigten und verschmutzten Zustand. Schimmelbelag
in den Wandecken und stellenweise an den Wanden und im Badezimmer an der Decke, lassen
darauf schlieBen, dass die Wohnung sehr schlecht geliiftet wurde. Schimmelbildung und an
den Fensterrahmen entlang der Silikonfugen sind ebenfalls zu erkennen und geben den
Hinweis auf eine schlechte und unzureichende Beliftung. Die Grundausstattung der
Sanitarrdume sowie der Kiche ist zeitgemaR.

Im Untergeschol3 befindet sich das Kellerabteil sowie in der hauseigenen Tiefgarage der KFZ-
Stellplatz P20.

Aufgrund des Lokalaugenscheins wird festgestellt, dass das Wohnhaus im Allgemeinen einen
dem Alter entsprechenden Bauzustand aufweist. Die gegenstandliche Wohnung ist in einem
ungepflegten und sehr verunreinigten Zustand und muss entrimpelt werden, grundgereinigt,
und mit einem Antischimmelmittel behandelt und neu ausgemalt werden.
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5.2.1 Bautechnik

Lt. Bautechnischer Beschreibung aus den Einreichunterlagen wird folgende Bautechnik

unterstellt.

Fundament u. Keller

Massiv- Stahlbeton

Aufgehende Wande Massiv
GeschoRdecken Massiv - Stahlbetonfertigbalkendecken
Dachkonstruktion Flachdach

Dacheindeckung

Mit rundum verlaufenden Attiken und extensiv begrint und
nach innen entwassert

Stiege Stahlbeton

Fenster: 2 Scheiben Isolierverglasung —Kunststofffenster weifl3, als
Drehfenster ausgefihrt

Beschattung: AuBBenjalousien — teilw. schwergangig und nicht alle

funktionsfahig!

5.2.2 Haustechnik/E

lektrotechnik It. Baubeschreibung

Sanitare Anlagen: zeitgeman
Heizung: FulRbodenheizung
Energiequelle: Gas

Warmwasseraufbereitung

Zentrale Warmwasseraufbereitung

Elektroinstallation:

Lt. ONORM - FI Schutzschalter vorhanden

5.3

Gebaudezustand

Grundrissgestaltung:

gut

Belichtung und Besonnung:

Mé&Rig — im Kichen- und Essbereich nach Norden sind zwar
offenbare  Fenster vorhanden, der Abstand zur
angrenzenden Hausmauer im Norden betragt allerdings nur
3,80 m - geringerer Lichteinfall.

Bauschéaden / Reparaturstau:

Das letzte WE Protokolle stammt aus 2024. Hierbei wurde
neben allgemeinen Themen das Streichen des
Stiegenhauses und Ubliche Instandhaltungsmalinahmen

besprochen. Es wurden keine Beschlusse gefasst.

14. Februar 2025

23



Verkehrswertgutachten

INMOBILIS

EZ 1771/ 3 Zi.-Wohnung /Adamgasse 27/6020 Innsbruck KATHRIN REITZ

Derzeit stehen keine groBeren  Sanierungen It.
Hausverwaltung an.

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

In der gegenstandlich zu bewertenden Wohnung wurde ein
notwendiger Sanierungsaufwand festgestellt.

In den Ecken im Wohnbereich sowie an den Wanden im
unteren Bereich in den Zimmern konnte Schimmelbildung
festgestellt werden. Dariiber hinaus war an der Decke im
Badezimmer oberhalb der Badewanne Schimmel zu sehen.

Beim Lokalaugenschein konnte eine muffige, abgestandene
und schlechte Luft bemerkt werden. Offene Essensreste,
verdreckte Sanitdre Anlagen und Uberall geschlossene
Fenster waren vorzufinden.

Die Frage an Herrn Wagner, ob es in der Wohnung einen
Wasserschaden gegeben hat, wurde verneint.

Die Sachverstandige hat auf Basis der Fotos und dem
gewonnen Eindruck beim Lokalaugenschein der Wohnung
mit einem Malermeister gesprochen. Die Schimmelbildung
ist nach Ansicht des Fachmannes auf eine unzureichende
Liftung der Wohnung zurlickzufihren. Durch Kochen,
Duschen, Baden, Schlafen, Wasche trocknen etc. wird
taglich eine hohe Luftfeuchtigkeit produziert. Wird eine
Wohnung nicht regelmafiig ordentlich gellftet, ist nach
Meinung des Fachmanns eine Schimmelbildung die Folge.

Der Schimmelbefall kann durch eine Behandlung der
Wande mit einem Antischimmelmittel und anschliel3end
malen der Wande behoben werden.

Die geschatzten Kosten flir die Beseitigung des Schimmels
und neu malen belaufen sich auf rd. 7.000,00.€.

Weiters muss die Wohnung Entriimpelt und Grundgereinigt
werden. Die kalkulierten Kosten hierfir benennt die
Sachverstandige aufgrund von Erfahrungswerten mit rd.
3.000,00 €

Die vorgenannten Kosten in der Héhe von 10.000,00 €
werden in der Bewertung fur die notwendigen
Sanierungsmaflnahmen in Abzug gebracht.

Die Umsetzung und die Kosten hangen ganz wesentlich
vom Verhandlungsgeschick und der Vorgehensweise der
jeweiligen Personen bzw. Eigentimer ab, sodass eine
madgliche Sanierung und die Kosten hierfiir nicht exakt
einschatzbar sind. Das heil3t die von der Sachverstandigen
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 missen
sich nicht zwangslaufig mit den tatséchlichen Kosten
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decken. Immobilienteilnehmer gehen mit div. Sanierungen
sehr unterschiedlich um.

Daruber hinaus wird kein gesonderter Abschlag angesetzt,
der ubliche Zustand aufgrund des Alters der Wohnung wird
Uber die Alterswertminderung bertcksichtigt.

54 Sonstige Informationen zum Objekt

Bestandsverhéltnisse:

Kein aufrechtes Bestandverhéltnis It. Herrn Wagner -
Eigennutzung

Mietrechtliche
Grundlagen

Teilanwendungsbereich des MRG

Betriebskosten:

Laut aktueller Vorschreibung 2025 der Hausverwaltung, betragen
die mntl. Betriebskosten 208,47 € fur die Wohnung incl. KFZ-
Stellplatz, umgerechnet auf die Wohnflache bedeutet dies 2,54
€/m? und 12,25 € fur den KFZ-Stellplatz. Die mntl. Heizkosten
betragen 1,00 € /m? Wohnflache. Die anteilige mntl.
Rucklagenbildung betragt derzeit 73,23 € und teilt sich in 67,74 €
fur die Wohnung also 0,90 €/m? Wohnflache und 5,49 € fur den
KFZ-Stellplatz.

Die vorgenannten laufenden Kosten fir die Wohneinheit
bewegen sich derzeit im durchschnittichen Bereich der
ortsuiblichen Betriebskosten fur ein Objekt in dieser Art und
Grolie.

Rucklage:

Laut Vorschau 2025 der Hausverwaltung vom 21.11.24 betrug
der Rucklagestand gerundet 164 T€. Die jahrliche
Rucklagenzufuhrung betréagt rd. 68.500,00 €.

Derzeit stehen laut Hausverwaltung keine uber die ublichen
Instandhaltungsmaf3inahmen grofRen Sanierungen an. Es kann
davon ausgegangen werden, dass die Ublichen laufenden
Instandhaltungsmafinahmen durch die Ricklage gedeckt werden
koénnen.
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6. Verkehrswertermittiung

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
8§ 2 (2) LBG der Preis, der bei einer Verduf3erung der Sache Ublicherweise im redlichen
Geschéftsverkehr erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er
Betracht zu bleiben (8 2 (3) LBG).

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz sind unter 88 4 - 6 das Vergleichswert-, das Ertragswert-
sowie das Sachwertverfahren als Wertermittiungsverfahren angefiihrt, 8 3 (1) definiert jedoch
explizit alle Wertermittlungsverfahren, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft
entsprechen, als zulassig.

e 8§84, (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséachlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert).

e 85 (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 auszuwdahlen. 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 gemalf3 § 7 LBG
abzuleiten, welcher sich aus dem redlichen Geschéftsverkehr 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 Realitdtenmarkt 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

Nach den Gesichtspunkten der Kaufinteressenten, welche die Liegenschaft erwerben wollen,
sind die Bewertungsverfahren auszuwéahlen.

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

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei, Kaufnebenkosten sind nicht
bertcksichtigt. Angesichts der Unsicherheit einzelner, in die Bewertung einflieRenden
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Gréf3e sein.
Festgehalten wird weiteres, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
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bedeutet, dass ein entsprechender Preis — auch bei gleichbleibenden au3eren Umstanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar ist. (ONORM B1802-1).

6.3 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren wird bei Ein- und Zweifamilienwohnhausern und bei Wohnungen,
welche nicht der Ertragserzielung dienen angewendet. Dartiber hinaus bei eigengenutzten
Liegenschaften, fir die keine geeigneten Vergleichsmieten oder vergleichbaren Pachtansatze
vorhanden sind und daher das Ertragswertverfahren nicht sinnvoll angewendet werden kann.

Der Sachwert ist in Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert des Gebaudes.

6.3.1 Gebaudebewertung

Die Neubaukosten werden nach der m2- Wohnflache berechnet. Das heif3t unter Wohnflache
versteht man die beheizbare und anrechenbare Netto-Raumflache der R&ume im
Wohnungsverband. Zubehdrraume wie Keller, Lager, Wachraume Dachbdden etc. sowie
Garagen und Schuppen zahlen nicht zur Wohnflache und werden als Nebenflachen gewertet.
Die Grundflachen von Balkonen, gedeckten Freisitzen und Terrassen werden separat
berechnet. Hier wird ein Viertel des Richtpreises der fir die Wohnflache angesetzt wurde
herangezogen. Als Grundlage fur die Herstellungskosten wurden die empfohlenen
Herstellungskosten des Gerichtssachverstandigenverbandes aus 2024 herangezogen. Hier
werden  Herstellungskosten  fir  mehrgeschoBige  Wohngebdude in  normaler
Ausstattungsqualitat von 3.600,00 € /m? angegeben.

Anmerkung: Die Herstellungskosten verstehen sich incl. Umsatzsteuer und umfassen die
Bauwerkskosten selbst, und beinhalten die anteiligen Baunebenkosten wie Planungs- und
Projektnebenleistungen.

6.3.2 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 2005
Neuersterrichtung des Objektes
stattgefunden hat.

Bewertungsstichtag im Jahr 2025

Restnutzungsdauer (RND) > 60
[Angabe der Jahre]

10 Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, Wien 2017
11 Bienert Funk, Immobilienbewertung Osterreich, Wien 2022
12 Seiser/Kainz, Der Wert der Immobilie, 1. Auflage, Graz 2011
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Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ist die zu erwartende Zeitspanne von der Errichtung bzw.
mafgeblichen Sanierung des Gebaudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren
Nutzung. Vorausgesetzt wird ein ordnungsgemaler Gebrauch, sowie die ordnungsgemalie
Wartung und Instandhaltung des Gebaudes.

Aufgrund der Auskiinfte der Hausverwaltung hinsichtlich der Instandhaltungsmal3nahmen an
der Substanz des Wohnhauses und aufgrund des Lokalaugenscheins vor Ort unterstellt die
Sachverstandige eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer fir die Wohnung von 40 Jahren.

6.3.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ergibt sich (blicherweise aus dem Vergleich mit tatsachlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke, wobei die Vergleichbarkeit beeinflussender
Umsténde durch Zu- und Abschlage zu bertcksichtigen sind. Zum Vergleich geeignet sind nur
Kaufpreise, die in zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag im redlichen Geschéftsverkehr
bezahlt wurden. Die recherchierten Grundstlckspreise in der Umgebung haben kein klares
Bild ergeben und konnte aufgrund der unterschiedlichen Baudichten auch nicht mit dem
gegenstandlichen Grundstlck verglichen werden.

Verkaufspreise sind maf3geblich von der Lage, GroéRe, Widmung, Baudichte und der
Nutzungsmoglichkeit des jeweiligen Grundstiicks abhangig. Der Immobilienmarkt reagiert
sensibel auch sehr beliebte und wenig beliebte Stadtteile. Der Stadtteil Wilten gehort
grundséatzlich zu den beliebten Wohngegenden in Innsbruck. Allerdings ist damit das ,alte
Wilten* gemeint. Die Gegend rund um die Stidbahnstrafl3e und die obere Adamgasse gehdéren
nicht zu bevorzugten Gegenden.

Die Sachverstandige hat sich mittels indirekter Bodenwertermittlung an den mdglichen
Bodenwertanteil herangerechnet.

Verkaufserlds 47.825.925.00 € 100,00 %
Bau- und Entwicklungskosten / Errichtungskosten 29.728.948,90 € 62,16 %
Residuum 18.0896.976,10 € 37.84 %
Residuum gerundet 18.096.976,00 € 37,84 %
Grundsticksfinanzierungszeitraum 36 Monate

Grundsticksfinanzierungskosten - Zinssatz 4,000 %

Rechiskosten bei Grundsticksankauf 4,600 %

Abzinsung des Residuums ldber die Finanzierungsdauer

Abgezinster Bodenwert 16.088.145,86 €
Rechtskosten 4,600 % 707.509,28 €
Kalkulatorischer Bodenwert 15.380.636,57 C
Bodenwertanteil je m2 Nutzflache 5.323,05 m? Nutzflache 2.889.44 €
Grundstickspreis je m2 3.745,00 m? Grundflache 4.106,98 €

Die Berechnung erfolgte aufgrund der derzeitigen Nutzung und Bebauung, basierend auf dem
Nutzwertgutachten und der moglichen verkaufbaren Nutzfliche. Hieraus ergibt sich ein
moglicher Bodenwertanteil je m2 Nutzflache von rd. 2.889,00 €. Umgerechnet auf die
Nutzwertanteile ergibt sich ein Bodenwertanteil von 197.010,42 € fir die gegenstandliche
Wohnung incl. KFZ-Stellplatz. Die Sachverstandige kommt zur Ansicht, dass der vorgenannte
Preis plausibel ist und in der Berechnung verwendet wird.

Der Immobilienpreisspiegel 2024 der WKO Tirol weil3t Grundstiickspreise in guten bis sehr
guten Lagen in Innsbruck Stadt von 1.300,67 € - 1.893,38/m2 aus. Angemerkt wird, dass es
sich hierbei immer um Durchschnittspreise handelt welche ein Jahr im Nachhinein, und um
Baugrundsticke zw. 600-800 m2 fir freistehende Ein- und Zweifamilienwohnh&user handelt.
Der Immobilienpreisspiegel ist daher im gegebenen Fall nicht sinnvoll anwendbar.
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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 Grundsttick durch die derzeitige Bebauung tatsachlich belastet ist.

Dies liegt im gegebenen Fall nicht vor. Alle weiteren wertrelevanten Faktoren wurden bereits
in der indirekten Bodenwertermittlung bertcksichtigt.
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7. Ergebnis der Wertindikation

7.1.1 Bodenwert
Grundstiick Nr. 13/3, Grundstiickfldche
Bauland, Kerngebiet, bebaut

3.745,00 m2 Grundflache a 4.100,00

davon 74/ 6.235 Anteile
Grundstiick Nr. 13/3, Grundstiickfldche

Bauland, Kerngebiet, bebaut

3.745,00 m2 Grundflache a 4.100,00
davon 6/ 6.235 Anteile

Bodenwerte

7.1.1 Bauwert

15.354.500,00

182.234,64

15.354.500,00

14.775,78

3 Zi.Wohnung Top 4 incl. Balkon u. Kellerabteil und KFZ Stellplatz P20
Baujahr 2005, Alter des Objektes 20 Jahre, Lebensdauer 80 Jahre, Restlebensdauer 60

Jahre

gewodhnliche Herstellungskosten

Wohnflache It. Parifizierung
76,95 m2 a 3.600,00

Neubauwert

Bauwert
Neubauwert

25,00 % Wertminderung infolge Alter lineare
Alterswertminderung

3,61 % Abwertung (1)

Bauwert zum Stichtag 04.02.2025

(1) Abwertung Objektkosten

notwendige Sanierung, Entrimpelung, Grundreinigung,
Behandlung der Wéande mit Antischimmelmittel und
Malerarbeit

277.020,00

277.020,00

277.020,00

-69.255,00

-10.000,00

197.765,00

-10.000,00

197.010,42
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Energieeffizienzklassen

HWB Ref,SK (kWh/mz2a)
PEB SK (kWh/m2a)
CO2 SK (kg/mz2a)

f Gee

PEB n. ern., SK (kWh/m?2a)
KFZ-Stellplatz P20

34,40
0,00
0,00

0,760

0,00

Baujahr 2005, Alter des Objektes 20 Jahre, Lebensdauer 80 Jahre, Restlebensdauer 60

Jahre

gewoOhnliche Herstellungskosten

Nutzflache It. Parifizierung 30%HK

13,06 m? & 1.080,00 14.104,80
Neubauwert 14.104,80
Bauwert
Neubauwert 14.104,80
0 : . .
iﬁggm{oexvnfigtdmelrr}gﬁéung infolge Alter lineare -3.526.00
Bauwert zum Stichtag 04.02.2025 10.578,80
Bauwerte 208.343,80
7.1.2 Sachwert der Liegenschaft
Bodenwert 197.010,42
Bauwert 208.343,80
Sachwert der Liegenschaft 405.354,22
7.2 Verkehrswert
Sachwert 405.354,22
5,00 % Marktanpassung a.L'Jfgrund negativ -20.267.71
wertbeeinflussender Umstande (2) '
Verkehrswert zum 04.02.2025 (gerundet) 385.100,00
(2) negativ wertbeeinflussende Umstéande
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5,00 % Marktanpassung, Aufgrund der derzeitigen Situation

am Immobilienmarkt. Negative Umstande - nordseitige

Fenster im EG zum o6ffentlichen Gehweg, schlechte

Belichtung nach Norden - nachste Hausmauer 3.8 m -20.267,71
entfernt, keine Aussicht. Ausrichtung Balkon nach Siiden in

den Innenhof. Gute Einsichtigkeit und Spielplatz unmittelbar

vor dem Balkon.

Der vorstehende Verkehrswert versteht sich incl. KFZ-Stellplatz P20.

Der rechnerische Wert des KFZ-Stellplatzes ergibt 25.354,00 € und wird aufgrund von
Erfahrungswerten der Sachverstandigen mit 30.000,00 € in dieser Lage angesetzt. Das
bedeutet nach Abzug von 30.000,00 € einen Verkehrswert fiur die Wohnung Top 4 incl.
Kellerabteil von 355.100,00 €.

Dem Gerichtsauftrag entsprechend, filhrt die Sachverstandige an, dass es zweckdienlich ist
den KFZ-Stellplatz mit der Wohnung zu verkaufen.

Aufgrund der Erfahrung werden Wohnungen im stadtischen Bereich mit eigenem KFZ -
Stellplatz in der hauseigenen Tiefgarage nicht zwangslaufig zu einem hoheren Preis, jedoch
leichter verkauft. Die Uberlegung dabei ist, auch wenn ein Kaufinteressent den KFZ-Stellplatz
nicht selber nutzt, kann dieser trotzdem gut vermietet werden.
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8. Zusammenfassung

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im gewothnlichen Geschéaftsverkehr,
abhangig nach Lage, Beschaffenheit und Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes, bei
einer Veraul3erung zu erzielen ware.

Unter Bezugnahme auf die ONORM B 1802-1 nimmt die Sachverstandige ihre Hinweispflicht
insofern wahr, als dass darauf hingewiesen wird, dass vorstehender Verkehrswert einer
Schatztoleranz von * 10 % unterliegt. Uberdies wird darauf hingewiesen, dass der
ausgewiesene Verkehrswert nicht notwendigerweise auch bei gleichbleibenden auf3eren
Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt zu realisieren ist. Ein
angemessener Verwertungszeitraum fir die Liegenschaften wird wie folgt festgesetzt: Ein- und
Zweifamilienwohnh&user, Eigentumswohnungen 6 Monate bis 1 Jahr, Biro- u.
Gewerbeobjekte: ca. 1 — 2 Jahre, Spezialliegenschaften:> 2 Jahre

Dartber hinaus wird fir 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.

Das rechnerische Ergebnis ergibt unter Beriicksichtigung einer Marktanpassung von 5% einen
Verkaufspreis von 4.675,00 € /m2 Wohnflache ohne KFZ-Stellplatz. Lt. Bezirksanalyse 2024
ImMaRate (Sprengnetter) werden durchschnittiche Verkaufspreise fir gebrauchte
Eigentumswohnungen in Innsbruck Stadt mit mittleren bis guten Wohnwert in der Hohe von
3.350,00 € - 4.867,00 €/m? genannt.

Laut Immobilienpreisspiegel 2024 der Wirtschaftskammer Osterreich, werden gebrauchte
Wohnungen im Bezirk Innsbruck Stadt in guter Wohnlage mit durchschnittichem Wohnwert in
der Hohe von 4.682,00 €/ m? Wohnnutzflache angegeben. Darauf hingewiesen wird, dass es
sich um durchschnittliche Preise handelt.

Die Sachverstandige hat mit Hilfe des Sachwertverfahren den Wert der Liegenschaft bestimmt
und erhebt diesen Wert, unter Berticksichtigung der Marktanpassung und des ihr hinlanglich
bekannten und kontinuierlich beobachteten Immobilienmarktes, zum Verkehrswert.

Der Verkehrswert fir die 3 Zi-Wohnung Top 4 incl. Kellerabteil mit 74/6235 Anteile + KFZ-
Stellplatz P20 mit 6/6235 Anteile an EZ 1771, in A- 6020 Innsbruck, Adamgasse 27
Katastralgemeinde 81136 Wilten wird zum Wertermittlungsstichtag 04. Februar 2025 auf
(gerundet)

385.100,00 EURO
(in Worten: dreihundertfiinfundachtzigtausendeinhunderteuro)
geschatzt.
Die allg. beeidete
gerichtlich und zertifizierte Sachverstandige

Kathrin Reitz MSc. MRICS
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9. Bilddokumentation

Abbildung 1 — Ansicht Sid Wohnung Top 4 vom Innenhof

Abbildung 2 — Nordseite
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Abbildung 3 — Hauszugang mit Tiefgaragen Ein- u. Ausfahrt

Abbildung 4 — Eingang Wohnung Top 4
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Abbildung 5 - Wohnraum

Abbildung 7 — Essbereich
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Abbildung 8 — Badezimmer (Decke Schimmel)

Abbildung 9 —= WC innenliegend
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Abbildung 10 —Schlafzimmer (Wand Schimmel)

Abbildung 10 — Balkon nach Stiiden zum Innenhof
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Abbildung 11 —Kellerabteil

Abbildung 12 — KFZ-Stellplatz P20
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Abbildung 13 — Grundriss Wohnung aus Einreichplanung

Abbildung 14 — Grundriss Tiefgarage UG aus Einreichplanung
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Abbildung 14 — Grundriss Kellerabteil UG aus Einreichung
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