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1. ALLGEMEINE DATEN

1.1. AUFTRAGGEBER

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

1.2, AUFTRAGSGEGENSTAND

Auftragsgegenstand ist die Erstattung eines schriftlichen Verkehrswertgutachtens sowie einer
Kurzfassung fur die Liegenschaft mit der dazugehorigen Einlagezahl gem. § 141 EO. Das
Gutachten bildet die Grundlage zur Durchfiihrung der bewilligten Zwangsversteigerung.

Die Liegenschaft ist mit einem Wohnungsgebrauchsrecht (vgl. Ausfiihrung 2.1.6.) belastet.
Auftragsgemal? erfolgt die Bestimmung des Verkehrswertes im vorliegenden Fall mit und ohne
Berticksichtigung dieser Belastung.

1.3. BEWERTUNGSGEGENSTAND

Der fertigende Sachversténdige wurde beauftragt den Verkehrswert der Liegenschaft EZ 475
KG 81112 Igls, inneliegend das Grundstuck 409/4, mit der Grundsticksadresse 6080
Innsbruck-Igls, Prof.-Ficker-Weg 22, gemalR den geltenden gesetzlichen Bestimmungen und
Normen, sachverstandig festzustellen.

Die Wertermittlung erfolgt hinsichtlich der Miteigentumsanteile:

o 1 / 1 B-LNR2 Erol Drevici Kux

an vorgenannter Liegenschaft.

Beim zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Reihenhaus mit Garage.

Bewertet wird somit der Grund und Boden, die baulichen Anlagen, die gegebenenfalls
vorhandenen Aulenanlagen sowie das gegebenenfalls vorhandene Zubehor.

Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegensténde und sonstige Fahrnisse wurden mangels
Werthaltigkeit nicht mitbewertet. Fur die Bewertung wird von einem von allem Unrat, Inventar
und sonstigen Fahrnissen geraumten Objekt ausgegangen. Der Verkehrswert bezieht sich
sohin auf den gerdumten Zustand. Etwaige Raumungskosten sind vom ausgewiesenen
Verkehrswert in Abzug zu bringen.

1.4. GRUND DES VERKEHRSWERTGUTACHTENS

Es ist der Verkehrswert nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 sowie ONROM 1802-
1 zur Einschatzung der Werthaltigkeit der Liegenschaft im Rahmen der bewilligten
Zwangsversteigerung im Exekutionsverfahren mit der Aktenzahl 20 E 58/24d BG Innsbruck,
zu ermitteln.
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Betreibende Partei: Raiffeisen-Landesbank Tirol AG
Adamgasse 1-7
6020 Innsbruck

vertreten durch:

Dr. Bernd Schmidinger, Rechtsanwalt
Meinhardstrafle 5a
6020 Innsbruck

Verpflichtete Partei: Erol Drevici Kux
geb. 02.02.1960
Prof.-Ficker-Weg 22
6080 Innsbruck - Igls

=
w

GESETZE / NORMEN / FACHLITERATUR

Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBI. 150/92

ONORM B1800

ONORM B1802-1

Bienert; Funk: Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage, Wien 2014

Bienert; Funk: Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage, Wien 2022

Heimo Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, Wien 2017

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

Immobilien-Preisspiegel WKO Immobilien- und Vermégenstreuhénder 2022

Seiser: Die Nutzungsdauer von Gebauden, baulichen Anlagen, geb&dudetechnischen

Anlagen und Bauteilen

Periodische Zeitschriften flr Liegenschaftsbewertung, Manz Verlag

o Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs - Sachverstandige Hefte (periodisch)

o Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs - Wissensdatenbank

o Architekt Baumeister Dipl.-Ing. Roland Popp; Vis. Prof. Ass.-Prof. Dr. Gerhard Saria:

Stand der Technik "Von den Regeln der Technik bis zum Stand der Wissenschatt",

2024

1.6. LOKALAUGENSCHEIN

Der letzte erforderliche Lokalaugenschein der Liegenschaft samt Baulichkeiten mit Aufnahme
des Befundes fand am 17.01.2025 statt. Dieses Datum gilt auch als Bewertungsstichtag.

Anlasslich des Lokalaugenscheins konnten die Gegebenheiten an Ort und Stelle, bis auf den
Dachboden und den Heizraum, frei besichtigt werden, womit eine annédhernd einwandfreie
Befundaufnahme mdoglich war.

Samtliche dem Gutachten beigeflgten Fotos sind aktuell und dem Bewertungsstichtag
gleichzusetzen.

e Beginn Befundaufnahme: 8:30 Uhr
o Ende Befundaufnahme: 9:20 Uhr
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1.7. ANWESENDE PERSONEN BEIM ORTSTERMIN

e Frau Dipl. oec. publ. Fatma Drevici Kux - Ehegattin / Wohnungsgebrauchsberechtigte
e Frau Lara Kux - Tochter

e Herr Dipl.-Ing. Erol Drevici Kux - Eigentimer

e Christian Schlatter - fertigender Sachverstandiger

1.8. GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN FUR DIE BEWERTUNG

Unterlagen und Auskinfte, welche durch den Sachverstandigen erhoben wurden - in
alphabetischer Reihenfolge:

o Auskiinfte per Mail vom Stadtmagistrat Innsbruck / Finanzverwaltung Uber
Aul3enstande
o Bescheid AZ: VI-5451/1963

o Baubewilligung zur Errichtung von vier Reihenhausern vom 25.10.1963
o Bescheid AZ: VI-5529/1965
o Baubewilligung zur Errichtung einer Kleingarage

o Einantwortungsbeschluss vom 29.12.2015

o Erhebungen beim Stadtmagistrat Innsbruck (Bauamt)

o Flachenwidmungsplan Gemeinde Innsbruck-Igls - des Tiroler Informationssystems
(Tiris)

o Flachenwidmungsbestatigung - Portal Tirol

o Gefahrenzonenplan - des Tiroler Informationssystems (Tiris)

Gefahrenzonenplan - eHORA des Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschatt,
Regionen und Wasserwirtschaft (BML)

Grundbuchauszug EZ 475 KG 81112 Igls vom 12.02.2025
Immobilien-Preisspiegel 2023

Kaufpreiserhebungen Grundstticke in Innsbruck-Igls

Kaufpreiserhebungen Hauser in Innsbruck-Igls

Lageplan - des Tiroler Informationssystems (Tiris)

Leitungsauskunft Tinetz / Tigas vom 13.02.2025

Mindliche Ausklnfte der Anwesenden bei der Befundaufnahme am 17.01.2025
Orthofoto — des Tiroler Informationssystems (Tiris)

Plan Immissionen - des Tiroler Informationssystem (Tiris)

Plan Neigung Grundstilick - des Tiroler Informationssystems (Tiris)
Rucksprache bei Sachverstandigenkollegen und Immobilienmaklern
Solarpotenzial pro Jahr - tirolsolar.at

Sonnenscheindauer pro Monat - tirolsolar.at

Verdachtsflachenkataster — des Informationssystems des Umweltbundesamtes
Vertrag EinrAumung Wohnungsgebrauchsrecht vom 25.10.2019

Der fertigende Sachverstandige weist darauf hin, dass er auf die Richtigkeit der zur Verfligung
gestellten Unterlagen und Informationen vertraut und dafir keine Haftung Gbernimmt.
Mundliche Angaben werden dokumentiert und deren Richtigkeit angenommen. Der
Sachverstandige darf auf das Publizitatsprinzip des o6ffentlichen Grundbuches vertrauen und
haftet nicht fur unrichtige und unvollstandige Angaben im Grundbuch.

Der aktuelle Stand aus dem Tiroler Informationssystem muss nicht mit den aktuellen
Gegebenheiten in der Natur tUbereinstimmen. Alle wertrelevanten Gegebenheiten wurden
jedoch in der Bewertung bertcksichtigt. Samtliche Erhebungen aus dem Tiroler

Informationssystem und aus dem Verdachtsflachenkataster erfolgten zwischen dem
Bewertungsstichtag und der Fertigstellung des Gutachtens.
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Die erhobenen Unterlagen werden vom Sachverstandigen archiviert und sind diesem
Gutachten nicht vollstdndig beigelegt.

1.9. GENAUIGKEITSANFORDERUNGEN UND HINWEISPFLICHT

Im Hinblick auf die Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere das Erfordernis auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der
Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréRe sein. GemalR ONORM
B1802-1, Pkt. 4.4, weist der unterfertigende Sachverstandige darauf hin, dass der ermittelte
Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei
gleichbleibenden &ufReren Umstéanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt erzielbar ist.

1.10. URHEBERRECHT

Der fertigende Sachverstandige hat an diesem Gutachten ein Urheberrecht. Das Gutachten
wurde nur fir den angegebenen Zweck erstellt. Vervielfaltigungen und Verdffentlichungen
bedurfen der Genehmigung des Verfassers.

1.11. HAFTUNG

Die Wertermittlung wurde ausschlieBlich fir den Auftraggeber erstellt. Haftungen des
fertigenden Sachverstéandigen gegeniber Dritten sind ausgeschlossen. Der fertigende
Sachverstandige weist darauf hin, dass Haftungen ausschlielich bis zu dem in der
Haftpflichtversicherung angefiihrten Betrag gedeckt sind.

1.12. ERKLARUNG DES SACHVERSTANDIGEN

Der fertigende Sachverstandige erklart sich fremd zu den Parteien und gibt in Erinnerung an
seinen abgelegten Sachverstandigeneid nachstehendes, nach bestem Wissen und Gewissen
ausgearbeitetes Gutachten ab.

Der fertigende Sachverstandige haftet nicht flr unrichtige bzw. unvollstandige Angaben im
Grundbuch, hier wird auf das Publizitatsprinzip des 6ffentlichen Grundbuches verwiesen.
Vom Sachverstandigen kann keine Stellungnahme bezuglich der Grundgrenzen bzw. der
Grenzabstande gegeben werden. Dazu ist ein Sachverstandiger aus dem Vermessungswesen
beizuziehen.

Es wurden keine Baustoff- und Bauteileprifungen sowie Bodenuntersuchungen
vorgenommen, weiters keine Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen
durchgefihrt. Die ordnungsgemale Funktion der beschriebenen Einrichtungen zur Ver- und
Entsorgung wie Leitungen und dergleichen, wurde der Bewertung vorausgesetzt. Fir eine
diesbezlgliche detaillierte Einschatzung muss ein Sachverstandiger aus diesem Fachgebiet
hinzugezogen werden.

Mindliche Angaben vom Auftraggeber bzw. von den Parteien im Hinblick auf Mietverhaltnisse
etc. werden ins Gutachten aufgenommen und deren Richtigkeit unterstellt.

Beurteilt werden kdénnen nur Gegebenheiten wie sie sich am Besichtigungstag darstellen.
Unzul&nglichkeiten, welche nur bei einem langeren Bewohnen des Objektes feststellbar sind,
koénnen ins Gutachten nicht einflieRen.

Bei einer Fille von Objekten sind immer wieder Abweichungen von den genehmigten Pléanen,
von der Parifizierung usw. feststellbar. In den meisten Fallen sind solche Fehler aus der
Vergangenheit sanierbar, die Kosten hierfir hangen jedoch ganz wesentlich vom
Verhandlungsgeschick und der Vorgangsweise des jeweiligen Eigentiimers ab, sodass die
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Kosten fir solche Sanierungsarbeiten nur sehr schwer eingeschatzt werden kénnen. Ein
Abzug fir diese Kosten durch den Sachverstandigen ist nur als Richtwert zu betrachten und
kdnnen sich diese ganz wesentlich nach oben oder unten verschieben.

Auf nicht rechtskréaftige Unterlagen wie Bebauungsplédne etc. wird nicht eingegangen —
Stichtagprinzip.

Abschlage bei der Bewertung z.B. flir verlorenen Bauaufwand, diverse Sanierungsarbeiten
etc. beziehen sich auf die Gegebenheiten am freien Markt. Solche Abschléage missen sich
nicht mit tatséchlichen Sanierungskosten decken. Dies deshalb, weil am Immobilienmarkt
immer wieder feststellbar ist, dass diverse Aufwendungen zur Sanierung bautechnischer oder
rechtlicher Umstande etc. von der Kauferschicht ganz unterschiedlich gewertet werden.

Beziglich des Mietverhaltnisses muss festgestellt werden, dass eine rechtliche Prifung der
Vertrdge durch einen Mietenspezialisten bzw. Rechtsanwalt nicht veranlasst wurde. Eine
rechtliche Prifung durch den fertigenden Sachverstandigen kann mangels Kompetenz nicht
erfolgen. Da vom fertigenden Sachverstandigen immer wieder festgestellt wird, dass
bestehende Mietvertrage (schriftlich oder mindlich) von den Vertragspartnern angefochten
werden und im Zuge von Mietenprozessen mitunter andere als die urspriinglich vereinbarten
Mieten bzw. Befristungen im Nachhinein festgesetzt werden, wird dringend empfohlen,
allfallige Mietverhéltnisse vor dem Hintergrund der geltenden Gesetze (Mietrechtsgesetz etc.),
von einem Juristen Uberprifen zu lassen.

Beim gegenstandlichen Gutachten handelt es sich um ein Bewertungsgutachten. Auf
bestehende bauliche Gebrechen sowie Bauschaden etc. sowie Kosten fiir die Behebung
derselben kann hier nicht eingegangen werden.

Im Hinblick auf allfallige behérdliche Auflagen, wie z.B. fehlende Genehmigungen, Auflagen
durch Arbeitsinspektorat, Gewerbebehérde, Brandschutz etc., ist vom jeweiligen
Interessenten das Einvernehmen mit den entsprechenden Behdrden herzustellen.

Im Hinblick auf einen allfalligen Verkauf des Objektes wird ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass vom fertigenden Sachverstandigen kein Energieausweis laut OIB-Richtlinie 6 erstellt
wurde. Sollte die Liegenschaft verkauft werden, wird darauf hingewiesen, dass ein héchstens
10 Jahre alter Energieausweis im Sinne des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes vorzulegen
ist. Im Falle einer pflichtwidrigen Unterlassung der Vorlage eines Energieausweises normiert
das Gesetz, dass eine dem Alter und der Art des Gebaudes entsprechende
Gesamtenergieeffizienz als vereinbart gilt.

Energieausweis gemafl Energieausweis-Vorlage-Gesetz: nicht vorhanden

Spezifischer Heizwarmebedarf (HWB Ref,,): unbekannt
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2. BEFUND UND BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

2.1. GRUNDBUCHSTAND 12.02.2025

KATASTRALGEMEINDE 81112 Igls EINLAGEZAHL 475

BEZIRKSGERICHT Innsbruck
Kk K ok ok kK ok kK ok kK ok ok kK ok kK ok ok ok ok ok kK ok ko ok ok ok ok ko ok k ko ok ko ok k ok ok ko ok ko ok kK ok ok ok ok ok ko k kK ok ok ok ok kK ok ok Kk

Letzte TZ 7743/2024
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

2.1.1. GUTSBESTAND

Khrkkhkhkhrhhkkhkkhrhkrkhdhdhrhhkhkhrkrhd AT Khkhkhkhrkrkhkhkhkdhhkhkhrkhkhkhkhxkhkrx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
409/4 GST-Flache 440
Bauf. (10) 115
Garten (10) 325 Prof.-Ficker-Weg 22
Legende:
Bauf. (10) : Baufladchen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)

2.1.2. DINGLICHE RECHTE

Khrkkhkhkhkhhkhkkhdhkhhhhhhhrhhkhhkkhrhrhd AD *hkhkkhkhrhrhkhdhdhhhhkhkhrkhkhkhkhrkhkrx

2.1.3. EIGENTUMSVERHALTNISSE

Khrkkhkhkhkhhkhkhdhkhhhhhhhrhhkhhkkhrhrhd B hxdhhhkhrkrhhdhdhhhhhhkhrhkhkhkhkhrkhkrx

2 ANTEIL: 1/1
Erol Drevici Kux
GEB: 1960-02-02 ADR: Prof.-Ficker-Weg 22, Innsbruck-Igls 6080
a 6811/2019 Einantwortungsbeschluss 2015-12-29 Eigentumsrecht

2.1.4. DINGLICHE LASTEN UND PFRANDRECHTE

KAKKAKAAKKRAAX KK AKX KR AAAI KK AKRI I A A X IR K* O Kk AAA I I I AAF I I A AX I A A A I kA A A Fh kA xkkhhrxx

3 a 6960/2019 Pfandbestellungsurkunde 2019-07-12
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 100.000,--
flir HYPO TIROL BANK AG (FN 171611w)
b geldscht
4 a 12398/2019
WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT gem Pkt II. Vertrag 2019-10-25 fir
Dipl. oec. publ. Fatma Lerzan Drevici Kux geb 1962-09-02
b 2671/2020 VORRANG von LNR 5 vor 4
117/2021 VORRANG von LNR 9 vor 4
5 a 2671/2020 Pfandurkunde 2020-03-06
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 52.000, --
fir Raiffeisen-Landesbank Tirol AG (FN 2236241i)
2671/2020 VORRANG von LNR 5 vor 4
6654/2023 Hypothekarklage (LG Innsbruck, 8 Cg 91/23t)
7 a 5270/2020 Zahlungsauftrag 2020-01-24
PFANDRECHT vollstr. EUR 764, --
Kosten EUR 86,70
Antragskosten EUR 104,80
fiir Republik Osterreich, Einbringungsstelle (23 E 1598/20s)
9 a 117/2021 Pfandurkunde 2021-01-04
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 130.000,--
flir Raiffeisen-Landesbank Tirol AG (FN 2236241i)
117/2021 VORRANG von LNR 9 vor 4
6654/2023 Hypothekarklage (LG Innsbruck, 8 Cg 91/23t)
12 a 10840/2022 Zahlungsbefehl 2022-05-11
PFANDRECHT vollstr EUR 2.226,50
4 % 7 aus EUR 2.220,-- seit 2021-07-08, Kosten EUR 378,32
samt 4 % Z seit 2022-05-11, Kosten EUR 296,32 fiir TIGAS -

Q

0. 0

Q. Q
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Erdgas Tirol GmbH, FN 335471 (23 E 4899/22k)
13 a 7303/2023 Pfandbestellungsurkunde 2023-07-27

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 35.000,--
fiir Bank fliir Tirol und Vorarlberg Aktiengesellschaft
(FN 32942w)
15 a 4614/2024 Zahlungsbefehl 2024-02-29
PFANDRECHT vollstr EUR 2.000,--

4 % Z seit 2023-12-05, Kosten EUR 349,68 samt 4 $ Z seit
2024-04-12, Kosten EUR 382,68 fiir Stern Bau GmbH,
FN 221881x (23 E 2328/24z)

16 a 7743/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von EUR 140.622,83 samt 9,675 % Z seit
2023-07-15 mit vierteljé&hrlicher Kapitalisierung der
Zinsen, Kosten EUR 10.811,79 1.838,44 fir
Raiffeisen-Landesbank Tirol AG, FN223624i (20 E 58/24d)

KA KA AR A A AR A A AR AR AR A A XA A A XA A A AN kK HINWEIS KA KA AR AN A A AA A KAA KA I A A XA AN A AR A AR KAk Kk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
hAhkhkhkhkhkhkhkhkkhhhkhhkhkhkhkhhhhhhhkhkhAhhhhhkhhhkhkhkhhhhhkhhhkhkhkhhhkhhhhhkhhkhrhkhkhdhhkhrhkkhhkhrhkhkkhhhrhrhkkhkhkxkhk

Grundbuch 12.02.2025 17:29:29

Das Grundstiick Gp. 409/4 befindet sich nicht im Grenzkataster, was gleichsam bedeutet, dass
die Grenzverlaufe und Grundflachen als nicht rechtsverbindlich zu betrachten sind!

2.1.5. RECHTE DER LIEGENSCHAFT GEM. GRUNDBUCH

Laut aktuellem Grundbuchauszug wurden fir die Liegenschaft EZ 475 keine Rechte (A2-Blatt)
eingeraumt.

2.1.6. LASTEN DER LIEGENSCHAFT GEM. GRUNDBUCH

Laut aktuellem Grundbuchauszug wurden auf der Liegenschaft EZ 475 folgende Belastungen
(C-Lastenblatt) eingerdumt:

. C-LNR - 4 a 12398/2019
o Wohnungsgebrauchsrecht gem. Pkt II. Vertrag 2019-10-25 fur Dipl. oec. publ.
Fatma Lerzan Drevici Kux geb 1962-09-02

Nachfolgendes wurde im Notariatsakt vom 25.10.2019 Pkt. Il. das Wohnungsgebrauchsrecht
betreffend vereinbart:

| NOTARIATSAKT VOM 25.10.2019 - AUSZUG |

Der Geschenkgeber raumt hiermit mit sofortiger Wirkung der Geschenknehmerin auf seine
Lebenszeit das héchstpersonliche, unentgeltliche Wohnungsgebrauchsrecht an der gesamten
Liegenschaft in Einlagezahl 475, somit am gesamten Haus mit der Anschrift Prof.-Ficker-Weg
22, samt den weiteren auf der Liegenschaft befindlichen Baulichkeiten und am gesamten
Umgebungsgrund zur gemeinsamen Nutzung mit dem Geschenkgeber ein und wird dieses
Wohnungsgebrauchsrecht nach MaRgabe des gegenstandlichen Vertrages von der
Geschenknehmerin  angenommen. Trotz Belehrung des Vertragsverfassers Uber die
Mdglichkeit, hinsichtlich der gemeinsamen Nutzung eine Benltzungsregelung zu treffen, die
Zuordnung bestimmter R&umlichkeiten zur ausschlielichen Nutzung vorzusehen oder
sonstige Prazisierungen vorzunehmen, erklaren die Parteien im besten Einvernehmen
hinsichtlich der Nutzung miteinander zu stehen und daher Benitzungsregelungen,
Zuordnungen von einzelnen R&umen oder sonstige Prazisierungen oder Regelungen fur ihr
Zusammenwohnen ausdricklich nicht zu winschen.
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Il. /Zweitens/.
Schenkungsweise Einrdumung eines Wohnungsgebrauchsrechtes

Der Geschenkgeber raumt hiermit mit sofortiger Wirkung der Geschenknehmerin auf sei-
ne Lebenszeit das hochstpersonliche, unentgeltliche Wohnungsgebrauchsrecht an der
gesamten Liegenschaft in Einlagezahl 475, somit am gesamten Haus mit der Anschrift
Prof.-Ficker-Weg 22, samt den weiteren auf der Liegenschaft befindlichen Baulichkeiten
und am gesamten Umgebungsgrund zur gemeinsamen Nutzung mit dem Geschenkgeber
ein und wird dieses Wohnungsgebrauchsrecht nach Mafgabe des gegenstandlichen Ver-
trages von der Geschenknehmerin angenommen. Trotz Belehrung des Vertragsverfassers
iber die Mdglichkeit, hinsichtlich der gemeinsamen Nutzung eine Benlitzungsregelung zu
treffen, die Zuordnung bestimmter Raumlichkeiten zur ausschlieflichen Nutzung vorzu-
sehen oder sonstige Prazisierungen vorzunehmen, erkldren die Parteien in bestem Ein-
vernehmen hinsichtlich der Nutzung miteinander zu stehen und daher Benltzungsrege-

lungen, Zuordnungen von einzelnen Rdumen oder sonstige Prazisierungen oder Regelun-

gen flr ihr Zusammenwohnen ausdriicklich nicht zu winschen.

Im Fall des Ablebens von Herrn Dipl.-Ing. Erol Drevici Kux wurde gemaf3 Notariatsakt vom
25.10.2019 unter Pkt. lll. nachfolgendes vereinbart:

Herr Dipl.-Ing. Erol Drevici Kux raumt hiermit auf seinen Todesfall Frau Dipl. oec. publ. Fatma
Lerzan Kux das lebenslange, héchstpersonliche, damit untbertragbar und unvererbbare,
unentgeltliche Fruchtgenussrecht an der gesamten Liegenschaft in Einlagezahl 475 somit am
gesamten Haus mit der Anschrift Prof.-Ficker-Weg 22, samt den weiteren auf der Liegenschaft
befindlichen Baulichkeiten und am gesamten Umgebungsgrund zur ausschlie3lichen Nutzung
ein, jedoch nur unter der ausdricklichen Bedingung, dass Herr Dipl.-Ing. Erol Drevici Kux vor
Frau Dipl. oec. publ. Fatma Lerzan Kux sterben sollte.
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. /Drittens/.
Schenkungsweise Einrdumung eines
Fruchtgenussrechtes auf den Todesfall:

Herr Dipl.-Ing. Erol Drevici Kux rdumt hiermit auf seinen Todesfall Frau Dipl. oec. publ.
Fatma Lerzan Drevici Kux das lebenslange, hdchstpersonliche, damit uniibertraghar und
unvererbbare, unentgeltliche Fruchtgenussrecht an der gesamten Liegenschaft in Einla-
gezahl 475 somit am gesamten Haus mit der Anschrift Prof.- Ficker-Weg 22, samt den
weiteren auf der Liegenschaft befindlichen Baulichkeiten und am gesamten Umgebungs-
grund zur ausschlieBlichen Nutzung ein, jedoch nur unter der ausdriicklichen Bedingung,

dass Herr Dipl.-Ing. Erol Drevici Kux vor Frau Dipl. oec. publ. Fatma Lerzan Drevici Kux

sterben sollte.

Das Wohnungsgebrauchsrecht wurde ohne Vorrangeinrdumungserklarung seitens der Bank
nachrangig und somit nur im laufendem Rang eingetragen. Das Recht zugunsten von Frau
Dipl. oec. publ. Fatma Lerzan Kux schrankt die Nutzbarkeit der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft entsprechend ein und ist im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung als
wertmindernde Eigenschaft gesondert in Abschlag zu bringen.

Die hypothekarischen Belastungen sind dem Grundbuchauszug zu entnehmen und werden in
diesem Wertgutachten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese beim
Verkauf geloscht, oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei
Beleihungen/Belehnungen bericksichtigt werden. Die Bewertung erfolgt daher geldlastenfrei.

2.1.7. AUSSERBUCHERLICHE LASTEN UND BESCHRANKUNGEN

Bei der Befundaufnahme wurde augenscheinlich festgestellt, dass die Zufahrt zum westlich
gelegenen Nachbargrundstiick (Gp. 409/5) entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft erfolgt. Somit wird bei der Bewertung davon
ausgegangen, dass es sich hierbei um ein auB3erblicherliches Geh- und Fahrrecht handelt.
Ansonsten wére die Nachbarliegenschaft verkehrstechnisch nicht erschlossen.
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| DIENSTBARKEIT |

#1811

4041

4182

2111 81.8m?

4095

4093

409/1

41211

Diese Dienstbarkeit schrankt die Nutzbarkeit der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft
somit zum Teil ein und ist im Rahmen der gegenstandlichen Bewertung entsprechend als
wertmindernd (im vorliegenden Fall dber einen verminderten Bodenwertansatz) zu
bertcksichtigen.

Dem fertigenden Sachverstandigen wurden am Besichtigungstermin keine weiteren Lasten
und Beschréankungen angegeben. Weitere Erhebungen waren nicht Gegenstand der
Beauftragung und wurden vom Sachverstandigen nicht durchgeftihrt.

2.1.8. OFFENE FORDERUNGEN

Im Rahmen der vorliegenden Bewertung wird davon ausgegangen, dass keine offenen
Forderungen bestehen bzw. diese im Zuge des Exekutionsverfahrens bedient werden und
sodann keine offenen mit dem Objekt verbundenen Forderungen verbleiben, welche auf einen
potenziellen Ersteher Uibergehen. Sollten sich jedoch andere Anhaltspunkte ergeben, ware
das Ergebnis der vorliegenden Wertermittlung gegebenenfalls dahingehend anzupassen.

2.1.9. LEITUNGSAUSKUNFT

Laut Leitungsauskunft der TIGAS verlaufen die Niederdruckleitungen (Erdgas) im Bereich vom
nordlich gelegenen Zufahrtsweg.

2.2, BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES

Auf dem Grundstick im Gesamtausmald von 440 m2 und der Anschrift 6080 Innsbruck-Igls,
Prof.-Ficker-Weg 22, befindet sich ein Reihenhaus samt einer angebauten Garage. Das
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Grundstick grenzt allseits an bebaute Fremdgrundstiicke. Wie vorstehend bereits ausgefuhrt,
befindet sich im nérdlichen Bereich die Zufahrt zur bewertungsgegenstandlichen und zur
Nachbarliegenschaft.

2.2.1. LAGE

Die Liegenschaft EZ 475 KG 81112 Igls liegt im Stadtteil Igls in stdlicher Peripherie des
Innsbrucker Stadtzentrums in einer absoluten Ruhelage. Auf dem nérdlich gelegenen
Nachbargrundstiick wurde eine relativ neue Wohnanlage errichtet. Ansonsten befinden sich in
der ndheren Umgebung vorwiegend Ein- und Zweifamilienh&auser. Igls zeichnet sich aufgrund
der Infrastruktur und der guten Anbindung an das o6ffentliche Verkehrsnetz durch eine hohe
Lebensqualitat aus. Der Stadtteil bietet eine Vielzahl an Freizeitmdglichkeiten (Wandern,
Mountainbiken etc.). Innsbruck-Igls ist ein gehobenes Wohngebiet, das sowohl durch seine
Lage als auch durch die Vielzahl an Freizeitmdglichkeiten Uberzeugt. Der Stadtteil bietet eine
hohe Lebensqualitat, eine gute Anbindung an das urbane Zentrum von Innsbruck und ist fir
seine naturnahe Erholung bekannt. Das Ortsgebiet erstreckt sich auf einer Flache von rd. 5,50
kmz2,

| LAGEPLAN |

Quelle: Lokales Melderegister Innsbruck
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| LAGE IM BUNDESLAND |
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Quelle: tiris

2.2.2. LAGEBEURTEILUNG

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

sehr gut |gut mittel- |unterdurch- |schlecht
magig [schnittlich

Uberregionale Anbindung X

Erreichbarkeit fur Individualverkehr X

Erreichbarkeit mit 6ffentl. Verkehr X

Parkmadglichkeiten X

Infrastruktur X

Nahe zum Ortszentrum X

Immissionsbelastung X

Standortimage X

Eignung fur derzeitige Nutzung X

Beurteilung X

Bezogen auf die auch einem Dritten zu unterstellende Nutzung der Liegenschaft als
Wohnobjekt, kann die Lage innerhalb von Igls sowie der Stadt Innsbruck als gut bezeichnet
werden. Insbesondere weil auch die Infrastruktur in Igls gegeben ist und man fur die
Bestuckung mit Gitern des taglichen Bedarfs nicht zwingend auf den offentlichen oder
Individualverkehr angewiesen ist.

2.2.3. VERKEHRSVERHALTNISSE

Die Zufahrt zur Liegenschaft erfolgt ausgehend von der Igler Stral3e in Richtung Sutden. Dort
folgt man auf einer Lange von ca. 200 Metern dem Prof.-Ficker-Weg und zweigt anschlieRend
Richtung Westen ab. Von hier verlauft die Zufahrt auf einer Lange von rd. 30 Meter tber zwei
Privatgrundstticke (Gp. 409/1 und 409/3).
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Die kirzeste Entfernung bis ins Zentrum von Innsbruck betragt rd. 6 Kilometer. In Igls befinden
sich die infrastrukturellen Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie z.B.: Kindergarten,
Volksschule, Apotheke, Arzte, Gastronomie, Geschafte, Lebensmittelgeschafte, Banken etc.

Apotheke rd. 0,5 km
Autobahnanschluss A12 Inntalautobahn rd. 4,0 km
BH Innsbruck Innsbruck rd. 6,0 km
Bushaltestelle rd. 0,5 km
Kindergarten Igls rd. 0,4 km
Kinderkrippe Igls rd. 0,6 km
Lebensmittelgeschaft rd. 0,5 km
Nachster Bahnhof Hauptbahnhof Innsbruck rd. 6,0 km
Néachster Flughafen Innsbruck (INN) rd. 10 km
Stadtmagistrat Innsbruck rd. 6,0 km
Volksschule Igls rd. 0,6 km
| INFRASTRUKTUR
B Cffentl. Verwaltung, - Einrichtung
I Kinder-, Altenbetreuung
@ Bildungseinrichtung
B Arzt, Apotheke
Handel, Bank, Post, Gasthaus
Tankstelle
Quelle: tiris
bis 100m bis 250m bis 500m bis 1000m bis 2500m
Haltestellen 0 1 3 7/ 54
Schulen 0 0 1 1 4
Kindergéarten 1 1 1 1 4
Arztpraxen 0 1 3 4 18
Apotheken 0 1 1 1 2
Versorgung 0 0 2 2 11
Entfernung zur nachsten Haltestelle 295 m
Entfernung zur ndchsten Schule 393 m
Entfernung zur ndachsten Apotheke 272 m
Entfernung zur nachsten Arztpraxis 260 m
Entfernung zum nachsten Nahversorger 325m

Quelle: ImmonetZT
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2.2.4. SOLARPOTENZIAL DER LIEGENSCHAFT

Jahrlich weist die Liegenschaft eine Solarstrahlung von bis zu ca. 900 kWh - ca. 1.300 kWh
pro m2 auf, was als guter durchschnittlich zu bezeichnen ist.

| SOLARSTRAHLUNG STANDORT |

&' )
Quelle: tiris

2.2.5. SONNENSCHEINDAUER DER LIEGENSCHAFT

Nachfolgende Grafik zeigt, dass die Sonnenscheindauer der bewertungsgegenstéandlichen
Liegenschaft in den Wintermonaten (November bis Marz) von rd. 1,0 bis zu rd. 6,0
Sonnenstunden liegt. In den Frihlings-, Sommer- und Herbstmonaten liegt die
Besonnungsdauer bei minimal rd. 4,0 bis zu einem Hochstwert von rd. 13,0 Stunden pro Tag.

| SONNENSCHEINDAUER STANDORT |

14

12

10

Sonnenscheindauer (h/d)

d 7
01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12
Monat

Quelle: geoland.at - Sonnenscheindauer pro Tag im Monatsmittel (Abfragehdhe 2 m)
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2.2.6. MARE UND FORM DER GRUNDSTUCKE

Das Grundstiick im Gesamtausmal3 von rd. 440 m2 hat eine langliche und gut geschnittene
Grundsttcksform. Die durchschnittlichen AusmalRe kénnen wie folgt angegeben werden:

Richtung West - Ost ca. 15,10 m
Richtung Nord - Sud ca. 30,10 m
418/2 Gebh

KG lal /l
/

111

151 m

4095

L 301m 4093
409/1

41211

Quelle: tiris

Das Grundsttick liegt auf einer Seeh6he von ca. 865 m.
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2.2.7. NEIGUNG GRUNDSTUCK

Prozent ca. 0 - 5 Prozent

Wos:-<1%

- <5

s - <10%

[ 10% - <15%
[]15% - <20%
[[]20%- <25%
[[]25% - <30%
[]30% - <40%
[ 40% - <50%
[ 503 - <60%
B 503 - <70%
7oz - <90%
I oo - <120%

20

Quelle: tiris
Die Grundsticksparzelle ist als eben zu bezeichnen.

2.2.8. FLACHENWIDMUNG UND BEBAUUNGSMOGLICHKEIT

Im Flachenwidmungsplan der Stadt Innsbruck-Igls ist das Grundstuck Gp. 409/4 zur Géanze
als Wohngebiet gem. 8 38 (1) TROG 2016 ausgewiesen. Im Wohngebiet finden Geb&ude zum
Wohnen und zur Abdeckung des taglichen Bedarfes (Versorgung, Soziales, Kulturelles) der
dort anséassigen Bevdlkerung Platz. Im untergeordneten Ausmald kdnnen auch Buros,
Ordinationen u. &. untergebracht werden. AuRerdem kénnen Privatzimmervermietungen im
Rahmen der Vorgaben des 8 13 Abs. 1 lit. der TROG 2016 betrieben werden.

Quelle: tiris
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2.2.9. GEFAHRENZONENPLAN

Der Gefahrenzonenplan wird fir alle Gemeinden Osterreichs erstellt und ist ein
flachendeckendes Gutachten Uber Gefahrdungen und Umwelteinflisse des betreffenden
Grundstuckes. Er dient als Grundlage fir die Raumplanung und das Bau- und
Sicherheitswesen. Auf Basis des Gefahrenzonenplanes werden die Gefahren und Risiken
gemalR den gesetzlichen Bestimmungen in verschiedenen Bereichen dargestellt und dient
dieser damit auch in diesen Bereichen als Grundlage fir die MaRhahmenplanung. Treten
Anderungen in den Grundlagen oder in deren Bewertung ein, passen die Dienststellen den
Gefahrenzonenplan den geanderten Verhéltnissen an. In den Gefahrenzonenkarten erfolgt
eine nachvollziehbare Abgrenzung der Gefahrenzonen aufgrund definierter Kriterien
gegliedert in Bemessungsereignis und haufiges Ereignis.

a. Die Rote Gefahrenzone

umfasst jene Flachen, die durch Wildbache oder Lawinen derart gefahrdet sind, dass ihre
standige Benltzung fir Siedlungs- und Verkehrszwecke wegen der voraussichtlichen
Schadenswirkungen des Bemessungsereignisses oder der Haufigkeit der Gefahrdung nicht
oder nur mit unverhaltnismafig hohem Aufwand mdglich ist. Rote Gefahrenzone bedeutet ein
absolutes Bauverbot fir neue Gebdude. Ausnahmen sind nur bei Modernisierungen
bestehender Gebaude mdglich, wenn damit eine Erh6hung der Sicherheit verbunden ist. Dazu
bedarf es eines Antrags, der (ber die zustandige Gebietsbauleitung an das
"Bundesministerium fir Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft (BMLFUW)"
gestellt werden kann.

b. Die Gelbe Gefahrenzone

umfasst alle tGbrigen durch Wildb&che oder Lawinen gefahrdeten Flachen, deren standige
Benutzung fur Siedlungs- oder Verkehrszwecke infolge dieser Gefahrdung beeintrachtigt ist.
Eine Bebauung in Gelben Gefahrenzonen ist unter Einhaltung von Auflagen, die im Rahmen
eines Einzelgutachtens der zustandigen Gebietsleitung im Bauverfahren vorgeschrieben
werden, maglich.

C. Die Blauen Vorbehaltsflachen

sind Bereiche, die fir die Durchfihrung von technischen oder forstlich-biologischen
Malnahmen sowie flir die Aufrechterhaltung der Funktion dieser MalBhahmen bendtigt
werden, oder zur Sicherstellung einer Schutzfunktion, oder eines Verbauungserfolges einer
besonderen Art der Bewirtschaftung bedurfen.

d. Die Braunen Hinweisbereiche

sind jene Bereiche, die vermutlich anderen als von Wildb&chen und Lawinen hervorgerufenen
Naturgefahren, wie Steinschlag oder nicht im Zusammenhang mit Wildb&chen oder Lawinen
stehenden Rutschungen, ausgesetzt sind.

e. Die Violetten Hinweisbereiche
sind Bereiche, deren Schutzfunktion von der Erhaltung der Beschaffenheit des Bodens oder
Gelandes abhéngt.

Auch fur die Stadt Innsbruck-Igls ist im elektronischen Informationssystem "tiris" des Landes
Tirol ein Gefahrenzonenplan vorhanden. Gemald diesem Gefahrenzonenplan liegt das
Grundstuck Gp. 409/4 in keiner Gefahrenzone.
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| GEFAHRENZONENPLAN (WLV) |

Quelle: tiris

Auch bei einer zuséatzlichen Abfrage bei eHORA - bereitgestellt vom ,Bundesministerium fur
Land- und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (BML), kam ein negatives Ergebnis
in Bezug auf mogliche Uberflutungen hervor.

[ GEFAHRENZONENPLAN (BWV) |

Quelle: eHORA
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2.2.10. IMMISSIONEN

Es sind keine Immissionen durch Umgebungslarm bekannt.

| STRASSENLARM
400
4031
41801
12 41812 4041
KGlal
3111 :
4095
409/4
4093 409/1
7412 ;
41211 s
o 412/5
4143 g 4122
&
¥ #
412/712/6
Quelle: tiris
0db 20 db 40 db 60 db 80 db 100 db
StralBe
Schiene
Luftfahrt
IPPC-Anlagen
-60 db 65db @ -70db @ -754db @@ =75db

Quelle: ImmonetZT

2.2.11. AUFSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Trinkwasserversorgung -
Elektrischer Strom -
Abwasserentsorgung -

offentliches Netz
offentliches Netz
offentlicher Kanal
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2.2.12. BODENBESCHAFFENHEIT

Bodenuntersuchungen liegen keine vor. Zur Verifizierung und zur Abwagung des tatsachlichen
Bodenrisikos mussten entsprechende Untersuchungen durchgefiihrt werden.

2.2.13. BODENKONTAMINIERUNG

Bezuglich einer allfalligen Kontaminierung oder eines erheblichen Risikos kénnen vom
unterzeichneten Sachverstandigen keine Aussagen getroffen werden — es gibt jedoch keine
Verdachtsmomente in diese Richtung. In der Bewertung wird davon ausgegangen, dass der
Boden der betreffenden Grundparzelle nicht kontaminiert oder belastet ist.

| KONTAMINIERUNG |
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I 1001
E 3e
4041
16 14
15
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41872 44
" -
41872
3k P
rof, -Fi
ck ”Weg
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d003 20 18
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o
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x

-2

b e :

[ 28 =

1 &

Quelle: Altlastenportal

2.2.14. RESUMEE

Es handelt sich hier um ein gut geschnittenes und voll ausgeschopftes Baugrundstiick im
Stadtteil Igls der Stadt Innsbruck, welches mit einem Reihenhaus und einer Garage bebaut ist.

2.3. BESCHREIBUNG DER OBJEKTE BZW. DER BAULICHEN ANLAGEN

2.3.1. ALLGEMEINE BESCHREIBUNG

Im Bauakt des Stadtmagistrates Innsbruck sind mehrere Unterlagen, Schreiben sowie
Bescheide mit den dazugehorigen Planen udgl. abgelegt, darunter auch der Bescheid vom
25.10.1963 mit der Zahl: VI-5451/1963, mit welchem die Baubewilligung zur Errichtung von
vier Reihenwohnhausern erteilt wurde. Mittels Bescheid vom 03.11.1965 mit der Zahl: VI-
5529/1965 erfolgte die Baubewilligung zur Errichtung der Kleingarage an der Ostgrenze der
Grundstucksparzelle.
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2.3.2. BAURECHTLICHE BEMERKUNGEN

Am 04.12.2024 Ubermittelte das Stadtmagistrat Innsbruck entsprechende und fur die
Bewertung notwendige Unterlagen. Beim Ortstermin am 17.01.2025 konnten augenscheinlich
das Reihenhaus betreffend Abweichungen der oOrtlichen Gegebenheiten zu den im Bauakt
abgelegten und genehmigten Planen festgestellt werden. In den Geschossen wurden die
Raumaufteilungen und teilweise der Verwendungszweck der Raume geéndert ausgefihrt.

2.3.3. OBJEKTBESCHREIBUNG

Auf dem Grundstiick Gp. 409/4 befindet sich ein Reihenhaus mit einer im Osten angebauten
Garage. Das Haus Prof.-Ficker-Weg 22 ist das 0Ostlich gelegene Haus des Doppelhauses 22
und 24. Das dreigeschossige Gebaude unterteilt sich in Keller-, Erd- und Obergeschoss sowie
einem Dachraum. Es wurde in Massivbauweise errichtet, mit einer Satteldachkonstruktion
abgedacht und mit Welleternit eingedeckt. Die vertikale Erschlielung erfolgt Uber
halbgewendelte, zweilaufige Geschosstreppen. Der Eingang ist an der Nordseite auf Hohe
des Erdgeschosses situiert.

Die Beheizung des Gebaudes erfolgt It. Auskunft bei der Befundaufnahme durch eine
Gasfeuerungsanlage. Der Heizraum war versperrt und konnte nicht besichtigt werden.
Deshalb kann hier auch keine Aussage dahingehend getroffen werden, ob die Heizung
funktionstauglich ist und ob notwendige Wartungen durchgefihrt wurden. Des Weiteren
konnte beim Ortsaugenschein festgestellt werden, dass immer wieder Einzel6fen in den
Raumlichkeiten aufgestellt sind. Im Wohnzimmer gibt es einen Kachelofen. Die Warmeabgabe
in den Raumlichkeiten erfolgt, soweit vorhanden, mittels Heizkorper.

Die Garage wurde im Nachhinein 0Ostlich an das Gebaude angebaut. Diese wurde in
Massivbauweise hergestellt. Die Einfahrt erfolgt nordseitig. Die Garage ist mit einem
Sektionaltor aus Blech verschlossen. Im hinteren Bereich, Richtung Gartenflache, ist diese
offen ausgefuhrt.

| UNTERGESCHOSS |

Dieses Geschoss unterteilt sich in Vorraum, Waschktche, Bad/WC, Heizraum, Hobbyraum
und Vorratskeller. Die R&aumlichkeiten verfigen zum Teil (ber Tageslicht (ber die
Kellerschachte.

| ERDGESCHOSS

Der Haupteingang ist auf Héhe des Erdgeschosses und an der Nordseite des Gebaudes
situiert. Der Zugang zu diesem erfolgt Uber eine gepflasterte Freiflache.

Das Erdgeschoss unterteilt sich in Diele, WC, Abstellraum, Wohnzimmer und Kiiche. Vom
Wohnzimmer bzw. dem Abstellraum gelangt man jeweils in das Freie.

| OBERGESCHOSS |

Auf Hohe des Obergeschosses sind Gang, Zimmer, Bad/WC, Biro, Schlafzimmer, Vorraum
und Bad/WC angeordnet. Von dem norddstlich gelegenen Zimmer gelangt man auf einen
Balkon. Ein weiterer Balkon ist Uiber das Biro bzw. das Schlafzimmer zu betreten.
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| DACHBODEN |

Der Dachraum konnte nicht besichtigt werden.

| GARAGE |

Die Garage wurde 1965 baugenehmigt und in spéterer Folge errichtet. Die Zu- und Einfahrt
erfolgt nordseitig. Nach Stiden (Grinflache) ist die Garage offen.

| AUSSENBEREICH / AUSSENANLAGE |

Wo es notwendig ist, befindet sich ein Traufenpflaster. Die Terrassenflache ist ebenfalls
gepflastert. Die Gartenflache ist begrint und teils mit Baumen bepflanzt. Das Grundstiick ist
teils mit einer Einfriedungsmauer samt darauf errichtetem Zaun (Holz) eingefriedet.

| ALLGEMEIN |

Zum Zeitpunkt des Ortstermins konnte augenscheinlich festgestellt werden, dass das
Reihenhaus in seiner Bausubstanz der Errichtungszeit vor 63 Jahren entspricht. Es wurden
génzlich Instandsetzungs- und Instandhaltungsmafinahmen unterlassen. Somit kann
festgehalten werden, dass das Reihenhaus vom Kellergeschoss bis einschlielich der
Dacheindeckung einer vollstandigen Sanierung zu unterziehen ist, um eine entsprechende
und nach heutigem Standard entsprechende Bewohnbarkeit zu erreichen.

2.3.4. AUSSENBEREICH

Der Zugangsbereich ist gepflastert. Die nichtverbauten Grundstiicksflachen dienen als
Aufenthalts-, Zugangs-, Garten- und Parkflachen.

| UBERSICHT |

Gerichtssachverstandiger — Christian Schlatter Seite 27 von 69



20 E 58/24d — Exekution Kux EZ 475 KG 81112 Igls

2.3.5. TECHNISCHE BESCHREIBUNG

Bodenbelage Fliesen, Marmor, Parkett, Kunststoff

Brennstoff Ol, Holz (Kachelofen)
Dacheindeckung Welleternit

Dachform Satteldach

Dachrinne verzinkt

Decken Massiv

Fassade Putz

Fenster Holz
Fensterverglasung Isolierverglasung 2-fach
Glasfaser vorhanden

Heizung Olbrenner

Isolierung nein

Kamin vorhanden
PV-Anlage nicht vorhanden
Treppe Stahlbeton

Tlrstocke Holzfuttersttcke
Tarblatt Holz
Warmedammung nicht vorhanden
Warmeverteilung Heizkorper

2.3.6. TECHNISCHE KENNDATEN

Nachfolgende Angaben wurden den Einreichpléanen bzw. den Baubescheiden vom 25.10.1963
(Haus) bzw. vom 03.11.1965 (Garage), welche vom Stadtmagistrat Innsbruck Ubermittelt
wurden, enthnommen.

| REIHENHAUS |

| VERBAUTE FLACHE |

Untergeschoss 8,75x12,20m = 106,75 m?
Erdgeschoss 8,75x12,20m = 106,75 m?
Obergeschoss 8,75x12,20m = 106,75 m2
Dachraum 8,75 x 10,70 m = 93,63 m?
| UMBAUTER RAUM |
Untergeschoss 106,75 x 2,45 m = 261,54 m3
Erdgeschoss 106,75 x 2,85 m = 304,24 m3
Obergeschoss 106,75x 2,85 m = 304,24 m3
Dachgeschoss 93,63 x0,90 m = 84,27 m3
| KUBATUR GESAMT |
Untergeschoss = 262,00 m3
Erdgeschoss = 304,00 m3
Obergeschoss = 304,00 m3
Dachgeschoss = 84,00 m3
|[KUBATUR REIHENHAUS GESAMT CA. | 954,00 m3|
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| GARAGE |

| VERBAUTE FLACHE |

|Garage 3,86 x 6,00 m = | 2316m?

| UMBAUTER RAUM |

|Garage 23,16 x 2,45 m = | 56,74m3

| KUBATUR GESAMT |

|Garage | = | 57,00m3
[KUBATUR GARAGE GESAMT CA. | 57,00 m3
| ZUSAMMENFASSUNG |
Reihenhaus = 954,00 m3
Garage = 57,00 m3

2.3.7. RAUMPROGRAMM UND FLACHENAUFSTELLUNG

Die Bewertung bezieht sich auf die beim Stadtmagistrat Innsbruck aufliegenden Einreichplane
sowie die Gegebenheiten vor Ort. Wenngleich der fertigende Sachverstéandige mit der
gebotenen Sorgfalt die MalRe erhoben hat, kénnen diese aufgrund der zur Verfligung
gestandenen technischen Hilfsmittel auch ungenau sein. Der fertigende Sachverstandige
tbernimmt keinerlei Haftung, auch nicht Dritten gegentber, fir die Genauigkeit der Mal3e.
Mdchte man die exakten Mafle wissen, ist dazu ein befugtes Vermessungsbiro zu
beauftragen. Der Ordnung halber ist diesbeziiglich noch darauf hinzuweisen, dass das
tatsachliche Ausmalf der Raumlichkeiten vermutlich etwas kleiner ist, da in den Einreichplanen
in der Regel Rohbaumalie eingetragen werden und sich die Nutzflache durch den Ausbau
zumeist geringfiigig verkleinert. Diese Maldifferenz liegt allerdings durchwegs im
Toleranzbereich.

| RAUMPROGRAMM UND FLACHENAUFSTELLUNG |

Kellergeschoss ca. Raum - Nutzung Nutzflache
Vorraum 13,04 m?
Keller 10,64 m?
Waschkiiche 10,54 m?
Hobbyraum 37,40 m2
Summe ca. 71,62 m?2
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Erdgeschoss ca. Raum - Nutzung Nutzflache
Diele 13,64 m?
WC 2,34 m?2
Wohnzimmer 52,36 m?
Kiiche 7,92 m?
Summe ca. 76,26 m?
Obergeschoss ca. Raum - Nutzung Nutzflache
Diele 5,85 m2
Zimmer 16,23 m?
Bad/WC 3,04 m2
Biro / Zimmer 38,65 m?
Vorraum 1,92 m?
WC 1,44 m?
Bad 7,37 m2
Summe ca. 74,50 m?2
Dachboden ca. Raum - Nutzung Nutzflache
Dachboden 81,93 m?
Summe ca. 81,93 m?
| ZUSAMMENFASSUNG
Kellergeschoss = 71,62 m2
Erdgeschoss = 76,26 m?
Obergeschoss = 74,50 m?
Dachboden = 81,93 m?
GESAMTNUTZFLACHE CA. = 304,31 m?

| ZUSAMMNEFASSUNG GARAGE

Garage

81,93 m2

GESAMTNUTZFLACHE GARAGE CA.

81,93 m?

2.3.8. GEBAUDEPLANE REIHENHAUS

Hierbei handelt es sich um die beim Stadtmagistrat Innsbruck aufliegenden Einreichpléane vom

25.10.1963 (Haus).
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KELLERGESCHOSS REIHENHAUS

|
L
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ERDGESCHOSS REIHENHAUS
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| OBERGESCHOSS REIHENHAUS |
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2.3.9. GEBAUDEPLANE GARAGE

Hierbei handelt es sich um die beim Stadtmagistrat Innsbruck aufliegenden Einreichplédne vom
03.11.1965 (Garage).

| GARAGE
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2.3.10. DETAILBESCHREIBUNG REIHENHAUS

Die Anfertigung von Lichtbildern war auf Wunsch des Eigenttiimers nur eingeschrankt und auch
nicht von jedem Raum mdglich.

| KELLERGESCHOSS

Treppenhaus halbgewendelte Betontreppe mit Marmor und Handlauf, Wande
verputzt und geweifdt

Vorraum Fliesenboden, Wande verputzt und geweildt, 1 Stk. Holzfenster mit 2-
fach Verglasung, Decke verputzt und geweif3t

Auf Wunsch des Eigentimers wurde hier kein Lichtbild
angefertigt!
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Waschkiiche Holzture in Holzzarge, Fliesenboden mit Gully, Wande teils verfliest -
oberhalb verputzt und geweil3t, Heizkorper, 1 Stk. Holzfenster mit 2-
fach Verglasung, Decke verputzt und geweif3t

Anmerkung: auftretende Feuchtigkeit im Deckenbereich, Heizkorper
angerostet

Ausstattung: Doppelausgussbecken, Waschmaschinenanschluss
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Bad/WC direkter Zugang von der Waschkiche, Holztire in Holzzarge,
Fliesenboden mit Gully, Wande teils verfliest - oberhalb verputzt und
geweildt, 1 Stk. Heizkorper, 1 Stk. Holzfenster, Decke verputzt und
geweildt

Ausstattung: WC mit Spulkasten, Waschbecken, Dusche ohne
Duschwand/Duschvorhang

Anmerkung: Leitungen Aufputz verlegt, Heizkorper rostig. Fraglich, ob
das WC funktioniert
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Heizraum Tur war verschlossen und der Schlissel nicht auffindbar - der
Heizraum konnte deshalb nicht besichtigt werden!

Keller Holztlre in Holzzarge, Betonboden, Wéande verputzt und geweifdt, 1
Stk. Holzfenster, Decke verputzt und geweil3t

Anmerkung: Leitungen teils Aufputz verlegt, eine Leitung gekappt,
Gasleitung in die Kiiche

Auf Wunsch des Eigentimers wurde hier kein Lichtbild
angefertigt!

Hobbyraum Holztlre in Holzzarge, Betonboden, Wéande verputzt und geweildt, 2
Stk. Heizkdrper, 2 Stk. Kellerschachtfenster aus Holz, Decke verputzt
und geweif3t
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| ERDGESCHOSS

Eingang Eingangsbereich vor dem Haus gepflastert, Holztlire in Holzzarge als
Hausture

Diele Marmorbelag, Wande verputzt und geweildt, 2 Stk. Holzfenster mit 2-
fach Verglasung, Decke verputzt und geweif3t

Auf Wunsch des Eigentimers wurde hier kein Lichtbild
angefertigt!

wC Holztlre in Holzzarge, Fliesenboden (Mosaik), Wéande teils verfliest -
oberhalb verputzt und geweildt, 1 Stk. Holzfenster mit 2-fach
Verglasung, Decke verputzt und geweif3t

Ausstattung: Waschbecken, WC mit Spilkasten

Auf Wunsch des Eigentimers wurde hier kein Lichtbild
angefertigt!
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Speis nicht plankonform — dieser Raum wurde mittels einer Wand vom
Wohnzimmer abgetrennt, Holztire in Holzzarge, Parkettboden,
Wande verputzt und geweil3t, 1 Stk. Terrassentir aus Holz mit 2-fach
Verglasung und Windladen aus Holz, Decke verputzt und geweif3t
Anmerkung: dieser Raum ist nicht plankonform ausgefihrt

Wohnzimmer Holztire in Holzzarge, Parkettboden, Wéande verputzt und geweifl3t, 2
Stk. Heizkorper, 1 Stk. Holzfenster mit 2-fach Verglasung, 1 Stk.
Holzfenster mit 2-fach Verglasung, 1 Stk. Terrassentir aus Holz mit 2-
fach Verglasung und Windladen, 1 Stk. Holzfenster (Fixverglasung)
mit 2-fach Verglasung und Windladen, Decke verputzt und geweif3t
Ausstattung:, Kachelofen

Auf Wunsch des Eigentimers wurde hier kein Lichtbild
angefertigt!
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Kiche Holzture in Holzzarge, PVC Boden, Wande verputzt bzw. verfliest, 2
Stk. Holzfenster mit 2-fach Verglasung, Decke verputzt und geweif3t
Anmerkung: Putz brockelt ab, Malerarbeiten zu tatigen

Ausstattung: einfache und stark abgewohnte Kiche - nicht
bewertungsrelevant
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Terrasse

zuganglich vom Wohnzimmer bzw. der Speis, mit Natursteinen
gepflastert und direkter Ubergang in die Griinflache, die Grinflache ist
eingefriedet mit einem einfachen Holzzaun

Auf Wunsch des Eigentimers wurde hier kein Lichtbild
angefertigt!

OBERGESCHOSS

Treppenhaus

halbgewendelte Betontreppe mit Marmor und Stahlgelander, Wande
verputzt und geweildt, 1 Stk. Glasziegelfenster, Decke verputzt und
geweildt

Auf Wunsch des Eigentimers wurde hier kein Lichtbild
angefertigt!

Diele

Parkettboden, Wande verputzt und geweildt, Decke verputzt und
geweil3t mit Dachluke

Auf Wunsch des Eigentimers wurde hier kein Lichtbild
angefertigt!

Zimmer

Holztlre in Holzzarge, Parkettboden, Wéande verputzt und geweif3t, 3
Stk. Holzfenster mit 2-fach Verglasung und Windladen aus Holz,
Decke verputzt und geweifl3t

Auf Wunsch des Eigentimers wurde hier kein Lichtbild
angefertigt!
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Bad/WC

direkter Zugang vom Zimmer, Holztire in Holzzarge, Fliesenboden
(Mosaik), Wande teils verfliest - oberhalb verputzt und geweifdt, 1 Stk.
Holzfenster mit 2-fach Verglasung und Windladen aus Holz, Decke
verputzt und geweif3t

Ausstattung: WC mit Spulkasten, Dusche mit Duschvorhang,
Waschbecken

Anmerkung: Schimmelbildung in der oberen Ecke beim Fenster

Balkon

zugéanglich vom Zimmer, Absturzsicherung aus Holz
Anmerkung: Absturzsicherung morsch, konnte nur von innen
besichtigt werden

Siehe Ansichten!

Zimmer (Buro)

Raum nicht plankonform — dieser Raum wurde in der Mitte abgetrennt,
Holztire in Holzzarge, Parkettboden, Wéande verputzt und geweif3t, 1
Stk. Heizkorper, 1 Stk. Balkonture doppelfligelig aus Holz mit 2-fach
Verglasung, Decke verputzt und geweif3t

Anmerkung: dieser Raum ist nicht plankonform ausgefuhrt

Auf Wunsch des Eigentimers wurde hier kein Lichtbild
angefertigt!
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Zimmer Raum nicht plankonform — dieser Raum wurde in der Mitte abgetrennt,
Holztire in Holzzarge, Parkettboden, Wéande verputzt und geweil3t, 1
Stk. Heizkorper, 1 Stk. Balkonture doppelfligelig aus Holz mit 2-fach
Verglasung, Decke verputzt und geweifl3t

Anmerkung: dieser Raum ist nicht plankonform ausgefihrt

Auf Wunsch des Eigentiimers wurde hier von innen kein Lichtbild
angefertigt!
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Balkon zuganglich von den vorgenannten Zimmern, auskragende Betonplatte
mit Stahlraumen und Holzfullung, Fliesenbelag
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Vorraum Holztlre in Holzzarge, Fliesenboden, Wande verputzt und geweifdt,
Decke verputzt und geweifl3t

Auf Wunsch des Eigentimers wurde hier kein Lichtbild
angefertigt!

WC direkter Zugang vom Vorraum, Holzschiebetur, Fliesenboden, Wéande
teils verfliest - oberhalb verputzt und geweil3t, Decke verputzt und
geweildt

Ausstattung: WC mit Spulkasten
Anmerkung: Abflussrohr angerostet

Auf Wunsch des Eigentimers wurde hier kein Lichtbild
angefertigt!

Bad direkter Zugang vom Vorraum, Holztlire in Holzzarge, Fliesenboden,
Wande teils verfliest - oberhalb verputzt und geweildt, 2 Stk.
Holzfenster mit 2-fach Verglasung und Windladen aus Holz, Decke
verputzt und geweifdt

Ausstattung: Badewanne ohne Armaturen (war zugedeckt),
bodengleiche Dusche ohne Armaturen und Duschwand (wird derzeit
It. Auskunft gerade hergestellt)

Anmerkung: Verputzarbeiten zu tatigen

Auf Wunsch des Eigentimers wurde hier kein Lichtbild
angefertigt!
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| DACHBODEN |
Dachboden konnte nicht besichtigt werden

2.3.11. DETAILBESCHREIBUNG GARAGE

Garage Sektionaltor aus Blech, mit Natursteinen gepflastert, im stdlichen

Bereich Richtung Griinflache offen

T

RIS 1L L]

2.3.12. ANSICHTEN

Dachdraufsicht
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Blick von Nord-Ost

Blick von Sud-West

Blick von Nord-West
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2.3.13. BESCHREIBUNG DES ZUBEHORS

Im Zuge der Befundaufnahme konnte insgesamt kein nennenswertes bzw. wertmaf3gebliches
Zubehdr bzw. Inventar vorgefunden werden. Vor diesem Hintergrund unterbleibt eine
Bewertung des Zubehoérs, da fir gebrauchte Mobel oder Kiichen (insbesondere Einbaukiichen
im bestehenden Alter) kein merklicher Markt besteht und wenn dberhaupt, nur
vernachlassigbare Preise erzielbar sind. Die angefiihrten Betrage beziehen sich daher auf die
Immobilie ohne Zubehdr.

2.3.14. BAU- UND ERHALTUNGSZUSTAND

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschlief3lich durch &auReren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt. Zerstérende Untersuchungen
wurden nicht ausgefuhrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus
Auskiinften, die dem Sachverstandigen gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen oder
Vermutungen beruhen.

Fur die Beurteilung des Bau- und Erhaltungszustandes wurde nachfolgende Klassifizierung
zugrunde gelegt:

sehr gut keinerlei ruckgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder
Verbesserungsaufwand

gut kaum rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder
Verbesserungsaufwand, einige kleine Reparaturen erforderlich

mittelmafig rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder

Verbesserungsaufwand vorhanden, der in einem mittleren Zeithorizont
von 5 Jahren abgearbeitet werden muss

schlecht alle Bauteile weisen Mangel auf, erheblicher rickgestauter
Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand
vorhanden, eine umfangreiche Sanierungskonzeption wird empfohlen
sehr schlecht das Gebadude entspricht in Summe nicht mehr den relevanten
Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung

Aufgrund der vorstehend beschriebenen Klassifizierung kann festgehalten werden, dass das
Reihenhaus einen schlechten Bau- und Erhaltungsaufwand aufweist (vgl. dazu Pkt. 2.3.3.).

Beim Lokalaugenschein wurde vom Sachverstandigen festgestellt, dass die Ublichen
Instandhaltungsarbeiten wie Malerarbeiten, Erneuerung diverser Silikonfugen etc. nicht mehr
ausreichend sind! Vielmehr muss festgehalten werden, dass Instandsetzungs- und
Instandhaltungsmafinahmen ganzlich vernachlassigt wurden und das Gebaude einer
Komplettsanierung zu unterziehen ist. So sind im Kellergeschoss Putzabplatzungen und
Mauerfral} feststellbar. Ein Wasserschaden im Vorratsraum wurde zwischenzeitlich behoben.
Das Erd- und Obergeschoss weisen die unveranderte Bauausstattung und Bausubstanz auf.
Auch hier sind Schaden am Mauerwerk durch eingetretenes Wasser feststellbar. Die
Dacheindeckung (Welleternitplatten) wurde seit Errichtung nicht erneuert. AbschlieRend ist
noch auf das auf3ere Erscheinungsbild zu verweisen, welches ebenfalls die vernachlassigte
Instandhaltung widerspiegelt.

Ein ordnungsgemafier voll funktionstiichtiger Zustand der Gebaudetechnik (Heizungsanlage,
Sanitéar-, Stark-, Schwachstromanlage, sonstige Anlagen) wird unterstellt.

Eine Funktionsiberprufung bzw. eine Kontrolle etwaiger Prifberichte wurde nicht
durchgefihrt.
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Aufgrund der vorgenannten Punkte in Bezug auf den Bau- und Erhaltungszustand der
Liegenschaft, wird ein gesonderter Abschlag fur Instandsetzungs- und Sanierungsarbeiten
vorgenommen.

2.3.15. MIETVERHALTNIS

Die Liegenschaft wird vom Eigentumer und dessen Familie bewohnt. Ein aufrechtes
Bestandsverhaltnis besteht nicht.

2.3.16. HAUSVERWALTUNG

Eine externe Hausverwaltung ist nicht beauftragt.
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3. BEWERTUNG DER LIEGENSCHAFT

3.1. VORBEMERKUNG ZU DEN WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 und der 2., neu bearbeiteten und erweiterten Auflage
2005, sind die Grundsatze flr die Wertermittlung von Liegenschaften festgelegt.

Laut 8 7 LBG hat in der Regel der Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren
auszuwahlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des
gewahlten Verfahrens ist der Wert unter Berlicksichtigung der Verhaltnisse im redlichen
Geschéftsverkehr zu ermitteln.

Sind fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden, so ist aus deren
Ergebnissen der Wert unter Berticksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr
zu ermitteln.

Laut 8 3 sind fur die Bewertung Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere in Betracht:

8 4 LBG: Vergleichsverfahren
§ 5 LBG: Ertragswertverfahren
§ 6 LBG: Sachwertverfahren

Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert
beeinflussen, sind in der Bewertung entsprechend zu  berlcksichtigen.

Die oben angefuihrten Wertermittlungsverfahren werden wie folgt kurz beschrieben:

a. 8 4 LBG - Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséchlich erzielten
Verkaufspreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstdnde weitgehend mit der zu bewertenden
Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geadnderte
Marktverhaltnisse sind nach Maf3gabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschléage
zu berucksichtigen. Zum Vergleich sind Verkaufspreise heranzuziehen, die im redlichen
Geschaftsverkehr in zeitlicher N&dhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten
erzielt wurden. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewd6hnliche
Verhéltnisse oder persdnliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum
Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande
wertmalig erfasst werden kann. Das Vergleichswertverfahren ist somit zur Bewertung von
unbebauten Grundsticken vor allem im landlichen Bereich zielfuhrend. Im stadtischen
Bereich, wo Grundpreise von verschiedenen Flachenwidmungen und Bebauungsrichtlinien
wie Geschol3flachendichte, vorgeschriebene Anzahl der Vollgeschol3e und Bauweise, sowie
der differenzierten Wertigkeiten von Stadtteilen abhangt, ist eine Bewertung nach dem
Vergleichswertverfahren kaum sinnvoll, da direkt vergleichbare Grundstiicke in der Regel
kaum bestehen. Bedingt anwendbar ist dieses Verfahren eventuell noch bei Reihenhdusern -
in grofRen Reihenhausanlagen mit durchwegs gleichen Objekten - und eventuell bei
Wohnungen in Wohnanlagen mit gleicher Ausstattung, Lage usw. Selbst bei Wohnh&usern
werden fir verschiedene Wohnungen in ein und demselben Objekt unterschiedliche Preise
erzielt, da fur die Preisgestaltung die Lage der Wohnung, die Ausstattung, sowie Grof3e usw.
ausschlaggebend sind.
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b. § 5 LBG - Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielbaren Reinertrages zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln. Hierbei
ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsachlich erzielt
werden, d.h. vom Reinertrag. Bei der Ermittlung des Reinertrages ist Uberdies auf ein
Ausfallwagnis Bedacht zu nehmen. Sind die tatsachlich erzielten Betrage in Ermangelung von
Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemaller
Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrdgen nachhaltig ab, so ist von jenen Ertragen, die
bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen,
auszugehen. Es werden sodann fiktive Mietertragnisse angesetzt, wobei allgemein
anerkannte statistische Daten (z.B. Immobilienpreisspiegel, Bundesinnung der Immobilien-
und Vermoégenstreuhander etc.) herangezogen werden. Diese statistischen Daten werden mit
den personlichen Erfahrungen sowie der Sachkunde des Sachverstandigen verglichen und
daraus die fiktiven Mieten abgeleitet. Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet
sich nach der bei Sachen dieser Art Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung. Der
Kapitalisierungszinsfu3 ist der gewlnschten und am Markt erhdltlichen Verzinsung von
Mietertragnissen anzunéhern. Fir reine Ertragsobjekte liegt dieser Zinsfuld bei ca. 3 bis 6 %,
in Ausnahmefallen auch geringfugig darunter oder dariber. Schlagt man namlich dem
Kapitalisierungszinsful3 die voraussichtliche Wertsteigerung eines Objektes zu, so ergibt sich
in etwa eine Verzinsung wie bei guten Wertpapieren.

Da Objekte in sehr guten innerstadtischen Lagen in der Regel eine hhere Wertsteigerung
haben, ist hier eine geringere Verzinsung notwendig als bei Objekten in ,schlechten Lagen®,
um die notwendige Gesamtrendite zu erreichen. Der ausgewiesene Zinssatz entspricht somit
der am Immobilienmarkt tblichen Verzinsung, er wird vom Sachverstandigen auf Grund seines
Fachwissens sowie der standigen Marktbeobachtung festgesetzt. Das Ertragswertverfahren
ist bei der Wertermittlung von Geschaftshausern angebracht, weiters bei Mietwohnhéusern in
Verbindung mit dem Sachwert sowie eventuell bei langfristig vermieteten
Eigentumswohnungen.

C. § 6 LBG — Sachwertverfahren

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes, des
Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehoérs der
Sache zu ermitteln. Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung
von Kaufpreisen vergleichbarer, unbebauter Liegenschaften zu ermitteln. Der Bauwert ist die
Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der Regel vom
Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche
Wertminderung abzuziehen.

Zum Bauwert ist anzufiigen, dass die jeweils ausgewiesenen Einheitspreise wie Raum- und
Flachenmeterpreise = vom  Sachverstandigen  standig mit  Bautragern  sowie
Bauunternehmungen verglichen, abgestimmt und dem jeweils aktuellen Stand angepasst
werden. Diese Preise sind somit Erfahrungswerte im Hinblick auf den Zustand sowie die
Ausstattung des Objektes. Ebenso verhélt es sich beim Abschlag fur die technische und
wirtschaftliche Wertminderung. Das Sachwertverfahren ist vornehmlich anzuwenden fir
Liegenschaften, die dem Eigengebrauch dienen, wie Einfamilienhduser sowie freie und
kurzfristig vermietete Eigentumswohnungen. Weiters z.B. fur Industrieliegenschaften,
Werkshallen etc., da derartige Objekte nur ausnahmsweise in Bestand gegeben werden und
somit meist keinen Ertrag abwerfen. Das Sachwertverfahren wird auch in Verbindung mit dem
Ertragswertverfahren zur Bewertung von vermieteten Einheiten sowie Mietobjekten
angewandt. Hier bildet der Sachwert, auch Realwert genannt, die technische Wertkomponente
bei der Verkehrswertermittlung. Der Ertragswert ist die wirtschaftliche Komponente, hierbei
sind die Mietwerte, die Rentabilitdt und die Nutzungsdauer wesentliche Bewertungskriterien.
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In Ausnahmefallen kommen noch das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (ONORM B1802-2)
sowie das Residualwertverfahren (ONROM B1802-3) fir eine Verkehrswertermittiung zur
Ausfiihrung.

Beziglich der allgemeinen Systematik der einzelnen Verfahren wird hiermit auf das
Liegenschaftsbewertungsgesetz in der letztgtiltigen Fassung, die ONORM B1802-1, B1802-2
und B1802-3 sowie auf einschlagige Fachliteratur z.B. Kranewitter, Bienert/Funkt etc.
verwiesen.

3.2. VERKEHRSWERT

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der beschriebenen
Liegenschaft. Wird nur ein Wertermittlungsverfahren angewendet, so ist dieser Wert jeweils
als Verkehrswert heranzuziehen und zu betrachten. Wird der Verkehrswert aus mehreren
Wertermittlungsverfahren (Sachwert und Ertragswert) abgeleitet, so ist dieser gemaf § 7 LBG
auf die Verhaltnisse im redlichen Geschéftsverkehr abzustimmen. Der Sachverstandige hat
unter Einsatz seines Fachwissens und seiner beruflichen Erfahrung, besonders seiner
Kenntnis der Marktlage, diesen Verkehrswert dem einen oder anderen ausgewiesenen
Zwischenwert (Sach- oder Ertragswert) anzunahern. Laut 8§ 7 LBG hat der Sachverstandige
das rein kalkulatorische errechnete Ergebnis vor dem Hintergrund der ihm bekannten
Marktverhaltnisse kritisch zu wirdigen und u.U. auch zu Korrigieren. Der ausgewiesene
rechnerische Wert kann somit bei dieser ,Nachkontrolle“ nach oben oder unten berichtigt
werden.

Je nachdem, nach welchen Gesichtspunkten Liegenschaften von Kaufinteressenten erworben
werden, ist das Bewertungsverfahren auszuwahlen. Bei Liegenschaften, bei welchen der
Ertragsgedanke im Vordergrund steht, wird auch als wesentliches Verfahren das
Ertragswertverfahren herangezogen.

Bei Liegenschaften, welche zur Eigennutzung angeschafft werden, wie z.B. Einfamilienhauser
etc., stehen Dbeim Interessentenkreis zumeist die Grundstickspreise und die
Gebéaudezeitwerte im Vordergrund. Derartige Liegenschaften werden im Sachwertverfahren
bewertet.

Bei Liegenschaften, welche direkt vergleichbar mit anderen Objekten oder Grundstiicken sind,
wird das Vergleichswertverfahren angewendet.

Eine Kombination von mehreren Wertermittlungsverfahren ist durchaus gangig.

3.3. BEBAUUNGSABSCHLAG

Gemal des in der Sachverstandigenzeitung des Hauptverbandes der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Heft 3, 2013, erschienen Artikels
beziglich "gebundener Bodenwert"; "Gewichtung Sachwert zu Ertragswert", des Fachbeirates
der LiegenschaftsBewertungsAkademie Graz, wird in diesem empfohlen, keinen
automatischen Bebauungsabschlag vorzunehmen. Dies wurde beim Bewertungsansatz des
Bodenpreises pro m2 entsprechend beriicksichtigt.

Ist jedoch die hdchste und beste Nutzungsform nicht erreicht, kdnnen durch entsprechende
Bebauungsabschlage Anpassungen an den Bodenwert einer unbebauten Liegenschaft
vorgenommen werden.

3.4. ALTERSWERTMINDERUNG

Die Alterswertminderung entspricht dem Wertverlust, den ein Geb&ude seit seiner Errichtung
durch Alterung und Abnutzung der Bauteile und Baustoffe erlitten hat. Auch durch bauliche
Verbesserungen kann der Wertverfall nur fir eine mehr oder weniger lange Zeit unterbrochen
werden.
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Bei der linearen Alterswertminderung wird der Neubauwert fir den Zeitraum der Ublichen
Gesamtnutzungsdauer mit gleich hohen Jahresbetragen abgeschrieben. Die Verteilung der
Wertminderung verlauft Gber die geschatzte Gesamtnutzungsdauer in gleichen Teilen, wobei
von einem Restwert von null ausgegangen wird.

In der europdischen und internationalen Bewertungspraxis wird ausschliellich die lineare
Wertminderung  angewendet.  Aufgrund der steigenden Internationalitit  der
Immobilienbewertung ist die Anwendung der linearen Alterswertminderung auch in Osterreich
als vorrangig anzusehen (Literatur: Bienert; Funk; Immobilienbewertung Osterreich, 4.
aktualisierte und erweiterte Auflage 2022, Seite 317 ff).

Aus vorgenannten Grinden und Empfehlung in einschlagiger Fachliteratur, erfolgt die
Alterswertminderung linear.

3.5. TECHNISCHE LEBENSDAUER

Unter der technischen Lebensdauer einer baulichen Anlage wird der Zeitraum bezeichnet, in
dem dieser physisch zur Verfligung steht und dabei technisch in der Lage ist dem geforderten
Verwendungszweck, ohne Einschrankung zu entsprechen. Die technische Lebensdauer ist
somit der Zeitraum zwischen Errichtung und technischem Ausfall. Die Qualitat der Baustoffe,
die Verarbeitung der Bauelemente und die Beanspruchung durch die Nutzung bzw. &uf3eren
Gegebenheiten sind dabei von entscheidender Bedeutung. Durch regelmafige und
fachgerecht durchgefiihrte Instandhaltungsmafnahmen wird die Lebensdauer verlangert. Auf
der anderen Seite kdnnen unterlassene, aber notwendige Mallnahmen die Lebensdauer der
Bauteile erheblich verkirzen.

AbschlieBend kann festgehalten werden, dass die technische Lebensdauer jedenfalls die
oberste Grenze der wirtschaftlichen Nutzungsdauer darstellt.

3.6. WIRTSCHAFTLICHE NUTZUNGSDAUER

GemalR Definition des Landesverbandes Steiermark und Karnten: ,Der Nutzungsdauerkatalog
baulicher Anlagen und Anlagendetails (2020) ist unter wirtschaftlicher Nutzungsdauer
folgendes zu verstehen:

Unter der wirtschaftlichen Nutzungsdauer wird jene Zeit verstanden, in dem es unter den
gegebenen Bedingungen dkonomisch sinnvoll ist, die bauliche Anlage bzw. den Anlagenteile
geteilt zu nutzen und diese den sich im Laufe der Zeit andernden Nutzeranspriichen noch
genugen. Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kirzer als die technische
Lebensdauer.

3.7. GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die Gesamtnutzungsdauer (Lebensdauer) ist die bei ordnungsgeméalRer Instandhaltung und
Bewirtschaftung zu erwartende Zeitspanne von der Errichtung bis zum Ende einer baulichen
Anlage. Die Gesamtnutzungsdauer ist im Wesentlichen von der Bauart (Gebaudetyp), der
Bauweise (Konstruktion und verwendete Baustoffe), der Art der Nutzung, der technischen
Entwicklung und den sich wandelnden Anforderungen abhéngig. Der Ansatz der
Gesamtnutzungsdauer setzt voraus, dass die Herstellung dem Stand der Technik der
Errichtungszeit entspricht, keine grundlegenden Veradnderungen oder Verbesserungen mit
nachhaltiger Wirkung an der baulichen Anlage oder einem Anlagenteil durchgefuhrt wurden,
eine ordnungsgemafle Wartung und Instandhaltung, eine sach- und fachgerechte
Verwendung und eine Ubliche Nutzung erfolgt.

In einschlagiger Literatur (Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 4. aktualisierte und
erweiterte Auflage 2022, Seite 310 bzw. Seiser, Die Nutzungsdauer von Gebauden, baulichen
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Anlage, gebaudetechnischen Anlagen und Bauteilen, 1. Auflage 2020, Seite 51) wird die
Gesamtnutzungsdauer fur derartige Objekte (Ein- und Zweifamilienhauser, Ortbau,
Massivbauweise) mit 60 bis 80 Jahren angegeben. Im gegenstandlichen Fall wird die
Gesamtnutzungsdauer mit 80 Jahren beziffert.

3.8. RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer sind jene Jahre zu verstehen, in denen das Gebaude / die bauliche
Anlage nach Einschatzung des Sachverstandigen, bei ordnungsgemafer Instandhaltung bzw.
Unterhaltung und Bewirtschaftung, voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Dabei ist zu bericksichtigen, dass durchgefiihrte InstandsetzungsmalRnahmen oder
Modernisierungen die Restnutzungsdauer verlangern, unterlassene Instandhaltung oder
andere Gegebenheiten die Restnutzungsdauer verkirzen kénnen.

DarlUber hinaus ist festzuhalten, dass eine Prognose flr eine bestimmte Restnutzungsdauer
jedenfalls spekulativen Charakter aufweist und sich somit relativiert. Schlussfolgernd basieren
die gewahlten Ansatze auf einer gutachterlichen Einschatzung auf Grundlage der stéandigen
Ubung in der Bewertungspraxis.

Am 25.10.1963 erteilte das Stadtmagistrat Innsbruck mit Bescheid AZ: IV-5451/1963 die
Baubewilligung zur Errichtung einer Reihenhausanlage. Angesichts des Bewertungsjahres
2025 und der vorliegenden Baubewilligung, betragt das Gebaudealter zum
Bewertungsstichtag 62 Jahre. Aufgrund der Unterlassung von Instandsetzungs- und
Instandhaltungsmal3nahmen  entspricht das Gebaudealter dem  Baujahr. Die
Restnutzungsdauer betragt somit 18 Jahre.

3.9. VERLORENER BAUAUFWAND

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

3.10. VERFAHRENSANWENDUNG

Es handelt sich hier um ein Reihenhaus, welches sich nach seiner GréRe und Lage
vorwiegend zur Eigennutzung eignet. Bei eigengenutzten Liegenschaften orientieren sich die
Kaufer am Grundstickspreis und am Zeitwert des Objektes. Bei vermieteten Objekten /
Einheiten steht fur Investoren der zu erzielende Ertrag im Vordergrund. Bei nicht vermieteten
bzw. unter Umstanden auch bei kurzfristig vermieteten Einheiten ist feststellbar, dass sich
auch hier die Interessenten vorwiegend am Sachwert orientieren.

Aufgrund der Tatsache, dass das Reihenhaus seit Errichtung eigengenutzt, wird vom
fertigenden  Sachverstdndigen nachstehend aus vorgenannten  Grinden das
Sachwertverfahren angewendet. Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt im
Vergleichswertverfahren.

Grundlage fur die Bewertung sind die beim Stadtmagistrat Innsbruck aufliegenden und
genehmigten Einreichpl&ne mit den darin eingetragenen Maf3en sowie die Gegebenheiten vor
Ort.
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3.11. PREISBASIS

Grundsatzlich kann festgehalten werden, dass das Reihenhaus seinerzeit ohne Umsatzsteuer
erworben wurde. Bei der Bewertung wird die Ubliche Umsatzsteuerbefreiung angenommen.
Es wird also unterstellt, dass bei einem allfalligen Verkauf des Reihenhaus keine Rechnung

mit Mehrwertsteuer verlangt wird. Der ermittelte Verkehrswert versteht sich als unecht
steuerbefreiter Liegenschaftsumsatz.
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4. SACHWERT DER LIEGENSCHAFT

4.1. ABTLEITUNG WERT VON GRUND UND BODEN

Der Bodenwert von Grundstiicken wird gemal3 8 4 Abs. 1 LBG im Vergleich mit tatsachlich
erzielten Kaufpreisen fur Grund und Boden ermittelt (Vergleichswertverfahren). Im Zuge dieser
Gutachtenserstellung hat der fertigende Sachverstandige entsprechende Erhebungen
durchgefuhrt. Fur Igls stehen dem fertigenden Sachverstandigen Vergleichspreise zur
Verfiigung, welche im redlichen Geschaftsverkehr und teils in zeitlicher N&he zum
Bewertungsstichtag erzielt worden sind.

Das Preisniveau lag dabei zwischen € 1.250,00 und rd. € 1.940,00 pro mz.
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| KAUFPREISE NACH VERTRAGSDATUM AUFSTEIGEND |
GST (1) 614/9
Vertragsdatum 20.02.2018
Tagebuchzahl 335/2018
Flache 1.225 m?
Kaufpreis € 1.531.250,00
Kaufpreis pro m2 € 1.250,00
Widmung Bauland - Wohngebiet
Lage Gletscherblick 24
Entfernung Luftlinie ca. 690 m
Anmerkung -
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GST (2) 189/6
Vertragsdatum 07.02.2019
Tagebuchzahl 2697/2019
Flache 1.052 m?
Kaufpreis € 1.500.000,00
Kaufpreis pro m2 € 1.425,86
Widmung Bauland - Wohngebiet
Lage Lanser StralRe 4a
Entfernung Luftlinie ca. ca. 760 m
Anmerkung Kaufer: Bautrager
GST (3) 387 und 388
Vertragsdatum 15.03.2019
Tagebuchzahl 4362/2020
Flache 800 m?
Kaufpreis € 1.530.000,00
Kaufpreis pro m2 €1.912,50
Widmung Bauland - Wohngebiet
Lage Igler StralRe 40
Entfernung Luftlinie ca. 220 m
Anmerkung -
GST (4) 89/6
Vertragsdatum 18.09.2020
Tagebuchzahl 10165/2020
Flache 712 m?
Kaufpreis € 1.200.000,00
Kaufpreis pro m? € 1.685,39
Widmung Bauland - Wohngebiet
Lage Lanser Stral3e
Entfernung Luftlinie ca. 1.050 m
Anmerkung Kaufer: Bautrager
GST (5) 706/8
Vertragsdatum 05.08.2022
Tagebuchzahl 9730/2022
Flache 781 m2
Kaufpreis € 1.078.000,00
Kaufpreis pro m? € 1.380,28
Widmung Kerngebiet
Lage Fernkreuzweg
Entfernung Luftlinie ca. 250 m
Anmerkung Kaufer: Bautrdger
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GST (6) 61/6
Vertragsdatum 29.09.2023
Tagebuchzahl 8931/2023
Flache 1.820 m?
Kaufpreis € 2.300.000,00
Kaufpreis pro m2 €1.263,74
Widmung Bauland Wohngebiet
Lage Lanser StralRe
Entfernung Luftlinie ca. 1.300 m
Anmerkung Kaufer: Bautrager
GST (7) 183/4
Vertragsdatum 15.04.2024
Tagebuchzahl 7616/2024
Flache 929 m2
Kaufpreis € 1.800.000,00
Kaufpreis pro m2 € 1.937,57
Widmung Bauland - Wohngebiet
Lage Lanser Stral3e 5
Entfernung Luftlinie ca. 700 m
Anmerkung Kaufer: Bautrager
| ZUSAMMENFASSUNG
Nr. Verkaufer [Kaufer Datum Flachein m2| Preisin€ |Preis/m?in€
1 Privat Privat 20.02.2018 1.225| 1.531.250,00 1.250,00
2 Privat Bautrager 07.02.2019 1.052| 1.500.000,00 1.425,86
3 Privat Bautrager 15.03.2019 800| 1.530.000,00 1.912,50
4 Privat Privat 18.09.2020 712| 1.200.000,00 1.685,39
5 Privat Bautrager 05.08.2022 781| 1.078.000,00 1.380,28
6 Privat Bautrager 29.09.2023 1.820| 2.300.000,00 1.263,74
7 GmbH Bautrager 15.04.2024 929| 1.800.000,00 1.937,57
| PREISENTWICKLUNG GRUNDSTUCKE INNSBRUCK - IGLS
2.000,00 I ol
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Im Jahr 2024 konnte lediglich eine Grundstiickstransaktionen festgestellt werden.
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In der Zeitschrift GEWINN, Ausgabe Mai 2024, werden die Grundstiickspreise fur Innsbruck -
Igls mit € 1.000,00 - € 1.400,00 pro m?, mit gleichbleibender Tendenz, angegeben. Basis sind
Direktabfragen bei den Gemeinden sowie statistische Berechnungen des Fachbereiches
Stadt- und Regionalforschung der TU Wien. Erhoben werden die Quadratmeterpreise von
Einfamilienhaus-Baugrundstiicken exklusive An- und allfélliger AufschlielBungskosten.

Bei der Herleitung des anzusetzenden Bodenwertes sind gegebenenfalls vorhandene
grundbiicherlich  gesicherte Rechte und Belastungen einzupreisen. Fir das
bewertungsgegenstandliche sind keine Anpassungen erforderlich.

Bei der Herleitung des anzusetzenden Bodenwertes sind gegebenenfalls vorhandene
grundbiicherlich gesicherte Rechte und Belastungen bzw. auf3erblicherliche Belastungen,
also mit dem Grund und Boden verbundene Belastungen, wertmalig zu bericksichtigen (8 3
(3) LBG). Im vorliegenden Fall wird wie unter Punkt 2.1.7. beschrieben und festgehalten ein
Geh- und Fahrrecht (Wegerecht) entsprechend eingepreist. Aufgrund der Belastung der
Flache mit dem Wegerecht wird fur die belastete Flache ein Wertabschlag angesetzt. Dieser
ist abhangig vom Grad der Beeintrachtigung. Die folgende Tabelle gibt allgemein Auskunft
Uber die Auswirkung von Wegerechten auf die belasteten Bereiche. Die angegebenen
Prozentsétze zeigen die prozentuale Minderung der Bodenwertes betreffend die belastete
Flache an:

BEEINTRACHTIGUNGSGRAD WOHNNUTZUNG GEWERBENUTZUNG
Unwesentlich 10-35% 10- 20 %
Mittelschwer 35-70% 20-55%
Stark 70 - 80 % 55-80 %

Quelle: Bienert

Insgesamt ist eine Flache von ca. 62 m2 durch das aul3erblcherliche Wegerecht (vgl.
Abbildung unter Pkt. 2.1.7. in diesem Gutachten). Die Belastung wird mit einer Wertminderung
von 25 % auf das belastete Teilstiick veranschlagt, da sie aus Sicht des fertigenden
Sachverstandigen eine unwesentliche Beeintrachtigung auf das Grundstiick bedingt. Dieser
Sachverhalt wird wie folgt berlicksichtigt:

Wertansatz |(Gré3e der belastenden Unbelasteter Bodenwert

Teilflachen Bodenwert / m2 korrigiert

Bodenwert 100% 440 m2| € 1.700,00/ m? € 748.000,00
(unkorrigiert)

Wege- und 25% 62 m2 € 1.700,00 / m? - € 26.350,00
Leitungsrecht

Bodenwert korrigiert / m2

(€ 721.650,00 / 440 m?) € 1.640,11
Bodenwert korrigiert / m?2
gerundet € 1.640,00

Generell kann festgehalten werden, dass die Bodenpreise in den letzten Jahren bis ca. Ende
2022 zum Teil stark angestiegen sind. Zuletzt konnte allerdings festgestellt werden, dass diese
seit Ende 2022 in bestimmten Lagen stagnieren bzw. teils sogar ganz leicht rucklaufig sind.
Dies ist dem deutlichen Abschwéachens der Immobilienkonjunktur aufgrund der Zinsanstiege
und der dadurch angespannten Marktsituation geschuldet.

Gerichtssachverstandiger — Christian Schlatter Seite 61 von 69



20 E 58/24d — Exekution Kux EZ 475 KG 81112 Igls

Vor diesem Hintergrund und aufgrund der durchgefiihrten Erhebungen und standigen
Marktbeobachtung kommt der fertigende Sachverstandige zum Schluss, dass der Bodenwert
unter Bertcksichtigung der Lage, Grundstickskonfiguration, Widmung, Topographie und
Bebaubarkeit mit € 1.640,00 / m? zu bewerten ist.

Diese Einschatzung des fertigenden Sachverstandigen findet auch nach Rucksprache mit
anderen Sachverstandigen und Immobilienmaklern Ubereinstimmung.

Es darf in diesem Zusammenhang noch einmal auf Punkt 3.3. BEBAUUNGSABSCHLAG in
diesem Gutachten hingewiesen werden und dass dieser bei der Preisfindung bereits
bertcksichtigt wurde.

GRUNDSTUCK NR. 409/4
Bauland, Wohngebiet, bebaut

440,00 m2 Grundflache a 1.640,00
Grundstiickswert 721.600,00

Bodenwerte 721.600,00

4.2, NEUBAUWERT ZEITWERT BRUTTO

Die Neuherstellungskosten werden nach Flachen gemalR ONORM B1800 getrennt nach
Geschossen ermittelt.

Die Herstellungskosten (Neubaukosten) werden zunéchst auf Preisbasis zum
Bewertungsstichtag ermittelt. Es werden fiktive Herstellungskosten, die zum
Bewertungsstichtag bei Errichtung eines derartigen Gebaudes anfallen wirden, angesetzt.
Nicht relevant sind somit Herstellungskosten die seinerzeit aufgewendet wurden. Auf
Einflussfaktoren wie Objektgrof3e, Ausstattung, Nutzbarkeit, Honorare, Baunebenkosten, etc.
wurde Bedacht genommen. Die Freiflachen sind in den gewéhlten Ansatzen beim Bodenwert
enthalten.

Zur Ermittlung der Neuherstellungskosten werden die gemaR Empfehlung des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs veroffentlichten (Heft "Der Sachverstandige, 03/2024) Richtwerte fiir normale
Ausstattung, unter Berticksichtigung der Zu- und Abschlage im Vergleich zur tatsachlichen
Bauweise und Ausstattung, pro m2 Wohnnutzflache herangezogen und mittels Baupreisindex
fur Wohnhaus- und Siedlungsbau entsprechend indexiert. Die Ausstattungskategorie "normal”
entspricht in etwa den Wohnbaubauférderungsrichtlinien (Mindestausstattung, keine
Individual-Ausstattung, noch annahernd zeitgemalle Bauweise, bauphysikalische
Mindestwerte nach jeweiliger Norm). Noch zeitgemale Ausstattung trifft bei der
bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft nicht zu, weshalb hier noch einmal ein Abschlag
fir die tatsachliche Ausstattung und Bauweise zu tatigen ist (vgl. dazu Pkt. 2.3.3.
Objektbeschreibung).

Anséatze far Nebenflachen bzw. sonstige untergeordnete Bauteile
(LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG Heimo Kranewitter, 7. Auflage 2017, Seite 307) - jeweils
vom Richtpreis (€ 2.900,00).

Kellergeschoss ca. 70 %
Dachboden ca. 10 %
Balkon ca. 20 %
Garage ca. 40 %
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WOHNHAUS
Baujahr 1963, Alter des Objektes 62 Jahre, Lebensdauer 80 Jahre, Restlebensdauer 18 Jahre

gewodhnliche Herstellungskosten

Kellergeschoss ca.

71,62 m2a 2.030,00 145.388,60
Erdgeschoss ca.

76,26 m2 a 2.900,00 221.154,00
Obergeschoss ca.

74,50 m2 a 2.900,00 216.050,00
Balkon ca.

12,22 m2 a 580,00 7.087,60
Balkon ca.

8,40 m2 a 580,00 4.872,00
Dachboden ca.

81,93 m2 a 290,00 23.759,70
Garage ca.

24,13 m2a 1.160,00 27.990,80

Neubauwert 646.302,70
Bauwert

Neubauwert 646.302,70

0 . . .

78,00 % qutmlnderung infolge Alter lineare -504.116,00

Alterswertminderung

Bauwert zum Stichtag 18.02.2025 142.186,70

Bauwerte 142.186,70
4.3, ZUSAMMENFASSUNG SACHWERT DER LIEGENSCHAFT

Bodenwert 721.600,00

Bauwert 142.186,70

Sachwert der Liegenschaft 863.786,70
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5. LASTEN LIEGENSCHAFT

Beim ermittelten Wert handelt es sich um einen "theoretischen"” Wert, da z.B. statistischen
Daten der Leibrententafel herangezogen werden. Zum Bewertungszeitpunkt kann jedoch nicht
gesagt werden, wie lange die Liegenschaft noch mit dem Recht belastet ist bzw. wie lange das
Recht von der Wohnungsberechtigten noch ausgetbt werden kann.

Das Wohnungsgebrauchsrecht ist das dingliche Recht, somit mit der Liegenschaft verbunden,
eine fremde Sache, ohne Verletzung der Substanz, fir eigene Wohnzwecke zu nutzen. Ein
Wohnungsgebrauchsrecht ist ein hdchstpersonliches Recht und endet daher nach Ablauf der
vereinbarten Zeit bzw. mit dem Tod des Wohnungsgebrauchsberechtigten. Mit dem
Wohnungsgebrauchsrecht ist man nicht zur Vermietung berechtigt!

Nachfolgendes wurde im Notariatsakt vom 25.10.2019 Pkt. Il. das Wohnungsgebrauchsrecht
betreffend vereinbart:

| NOTARIATSAKT VOM 25.10.2019 - AUSZUG |

Der Geschenkgeber raumt hiermit mit sofortiger Wirkung der Geschenknehmerin auf seine
Lebenszeit das héchstpersonliche, unentgeltliche Wohnungsgebrauchsrecht an der gesamten
Liegenschaft in Einlagezahl 475, somit am gesamten Haus mit der Anschrift Prof.-Ficker-Weg
22, samt den weiteren auf der Liegenschaft befindlichen Baulichkeiten und am gesamten
Umgebungsgrund zur gemeinsamen Nutzung mit dem Geschenkgeber ein und wird dieses
Wohnungsgebrauchsrecht nach MalRgabe des gegenstandlichen Vertrages von der
Geschenknehmerin angenommen. Trotz Belehrung des Vertragsverfassers uber die
Mdglichkeit, hinsichtlich der gemeinsamen Nutzung eine Benltzungsregelung zu treffen, die
Zuordnung bestimmter Raumlichkeiten zur ausschlielichen Nutzung vorzusehen oder
sonstige Préazisierungen vorzunehmen, erklaren die Parteien im besten Einvernehmen
hinsichtlich der Nutzung miteinander zu stehen und daher Benitzungsregelungen,
Zuordnungen von einzelnen Raumen oder sonstige Préazisierungen oder Regelungen fir ihr
Zusammenwohnen ausdrucklich nicht zu wiinschen.
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Il. /Zweitens/.
Schenkungsweise Einrdumung eines Wohnungsgebrauchsrechtes

Der Geschenkgeber raumt hiermit mit sofortiger Wirkung der Geschenknehmerin auf sei-
ne Lebenszeit das hochstpersonliche, unentgeltliche Wohnungsgebrauchsrecht an der
gesamten Liegenschaft in Einlagezahl 475, somit am gesamten Haus mit der Anschrift
Prof.-Ficker-Weg 22, samt den weiteren auf der Liegenschaft befindlichen Baulichkeiten
und am gesamten Umgebungsgrund zur gemeinsamen Nutzung mit dem Geschenkgeber
ein und wird dieses Wohnungsgebrauchsrecht nach Mafgabe des gegenstandlichen Ver-
trages von der Geschenknehmerin angenommen. Trotz Belehrung des Vertragsverfassers
iber die Mdglichkeit, hinsichtlich der gemeinsamen Nutzung eine Benlitzungsregelung zu
treffen, die Zuordnung bestimmter Raumlichkeiten zur ausschlieflichen Nutzung vorzu-
sehen oder sonstige Prazisierungen vorzunehmen, erklaren die Parteien in bestem Ein-
vernehmen hinsichtlich der Nutzung miteinander zu stehen und daher Benutzungsrege-

lungen, Zuordnungen von einzelnen Raumen oder sonstige Prazisierungen oder Regelun-

gen flr ihr Zusammenwohnen ausdricklich nicht zu wulnschen.—

In einschlagiger Literatur (Liegenschaftsbewertung Heimo Kranewitter, 7. Auflage 2017, Seite
126) wird fur die Berechnung eines Wohnungsgebrauchsrechtes empfohlen, eine etwas
héhere fiktive Miete anzusetzen, da das Recht dem Berechtigten einen héheren Schutz als
ein Mietvertrag bietet, weil es Kiindigungen und Mieterhhungen ausschlief3t!

Aufgrund der Tatsache, dass sich das Wohnungsgebrauchsrecht auf die ganze Liegenschaft
bezieht und keine rdumliche Trennung bzw. Benitzungsregelung festgelegt wurde, wird fur
die Berechnung des Wohnungsgebrauchsrechtes eine Pauschalmiete in Ansatz gebracht.

Es wird im gegenstandlichen Fall eine fiktive Pauschalmiete in Hohe von € 850,00 fur das
Reihenhaus und die Garage festgesetzt. Die Betriebskosten (Strom, Gas, Wasser, Abwasser,
Mill, Reparaturen an der Heizanlage, Heizmaterial etc.) sind hier dahingehend zu
bertcksichtigen, dass diese vereinbarungsgemal vom Geschenkgeber, somit von Herrn Dipl.-
Ing. Erol Drevici Kux, zu tragen sind.

5.1. WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT

Begunstigte(r) Dipl. oec. publ. Fatma Lerzan Drevici Kux, Geburtsjahr 1962, Geschlecht
weiblich, Sterbetafel Osterreich 2020/2022, Sterbetafelfaktor 16,5776, Reduktionsfaktor
0,4632, Falligkeit vorschiissig, Zinssatz 3,00 %

fiktiver Mietwert monatlich 850,00
Belastung 164.366,88
Lasten der Liegenschaft -164.366,88
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6. VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT

Der Verkehrswert wird im Sinne des § 3 Abs. 1 LBG aus dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft entsprechenden Wertermittlungsverfahren ermittelt und der Marktlage
angepasst. Als solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (§ 4),
das Ertragswertverfahren (8 5) und das Sachwertverfahren (8 6) in Betracht.

Gemal 8§ 3 Abs. 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz sind mehrere Wertermittlungsverfahren
anzuwenden, wenn es zur vollstandigen Berlcksichtigung aller den Wert der Sache
bestimmten Umstande erforderlich ist.

Wie vorstehend bereits angefuhrt, wird das bewertungsgegenstandliche Reihenhaus im
Sachwertverfahren bewertet. Der Sachwert wird der Marktlage angepasst und als
Verkehrswert ausgewiesen.

Auftragsgemal’ werden zwei Verkehrswerte ausgewiesen. Einmal der Verkehrswert mit der
Belastung des Wohnungsgebrauchsrechtes fir Dipl. oec. publ. Fatma Lerzan Drevici Kux und
einmal der Verkehrswert unter der Annahme, dass das Wohnungsgebrauchsrecht aufgegeben
wird bzw. keine Gliltigkeit mehr hat.

Sollte das Wohnungsgebrauchsrecht weiterhin ausgelibt werden, so ist der ermittelte
Kapitalwert des Wohnungsgebrauchsrechtes vom Verkehrswert ohne
Wohnungsgebrauchsrecht abzuziehen bzw. ist noch ein weiterer Abschlag notwendig. Dies
deshalb, weil fir einen allfélligen Ersteher der Liegenschaft nicht absehbar ist, wann er tiber
das Obijekt frei verfiigen kann (Liegenschaftsbewertung Heimo Kranewitter, 7. Auflage 2017,
Seite 126).

Ferner ist noch festzuhalten, dass es sich bei weiterer Ausibung des
Wohnungsgebrauchsrechtes um einen “theoretischen Wert handelt, da z.B. statistische
Daten der Leibrententafel herangezogen werden. Zum Bewertungszeitpunkt kann jedoch nicht
gesagt werden, wie lange die Liegenschaft noch mit dem Recht belastet ist bzw. wie lange das
Recht von der Wohnungsgebrauchsberechtigten noch ausgelibt werden kann.

6.1. MARKTANPASSUNG ZUR ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES

Die errechneten Werte wurden gemald 8§ 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes einer
kritischen "Nachkontrolle" anhand der freien Marktverhaltnisse unterzogen. Diese spiegeln aus
Sicht des fertigenden Sachverstandigen nicht die Immobilienpreise derartiger Liegenschaft
wider, weshalb es einer Korrektur des Sachwertes in Héhe von - 20,0 % in Anpassung an die
Marktlage bedarf. Dies aus dem Grund, da am Immobilienmarkt feststellbar ist, dass derart
sanierungsbedirftige Hauser deutlich schwerer zu verauf3ern sind.

Sollte das Wohnungsgebrauchsrecht weiterhin ausgeibt werden, ist vom Sachwert mit
Bertlicksichtigung des Wohnungsgebrauchsrechtes eine Korrektur in Hohe von insgesamt
- 30,0 % notwendig. Dies deshalb, weil fur einen allfalligen Kaufer nicht exakt feststeht, wann
die Liegenschaft tatsachlich zur Eigennutzung zur Verfiigung steht, in welchem Zustand diese
schlussendlich Ubergeben wird und wie oben festgehalten, derart sanierungsbedirftige
Hauser deutlich schwerer zu verauf3ern sind.
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6.2. VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT OHNE BELASTUNG

Sachwert 863.786,70
(28,00 % negativ wertbeeinflussende Umstande 172.757.34
Verkehrswert zum 18.02.2025 (gerundet) 691.000,00

(1) negativ wertbeeinflussende Umstande
20,00 % Anpassung an die Marktlage wg. erschwerter

VerauRerbarkeit ca. -172.757,34
6.3. VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT MIT BELASTUNG
Sachwert 863.786,70
Lasten -164.366,88
Zwischensumme 699.419,82
0 . . N
?B,OO % negativ wertbeeinflussende Umstande -209.825,95
Verkehrswert zum 17.01.2025 (gerundet) 490.000,00
(1) negativ wertbeeinflussende Umstande
30,00 % Anpassung an die Marktlage wg. erschwerter -209.825.95

VeraulRerbarkeit mit Wohnungsgebrauchsrecht ca.
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6.4. ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 475 KG 81112 Igls mit der Anschrift 6080 Innsbruck-
Igls, Prof.-Ficker-Weg 22, betragt unter Berlcksichtigung aller zur Bewertung wichtigen
Kriterien, wie Widmung, Bebaubarkeit, Bodenbeschaffenheit, dingliche Lasten, GrofRe,
VerdulRerungszeitpunkt sowie gegebener ortlicher Besonderheiten zum Bewertungsstichtag
(17.01.2025) gerundet:

VERKEHRSWERT OHNE
WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT
GERUNDET
€ 691.000,00

VERKEHRSWERT MIT
WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT
GERUNDET
€ 490.000,00

Sachwert der Liegenschaft ohne Wohnungsgebrauchsrecht € 863.786,70
Sachwert der Liegenschaft mit Wohnungsgebrauchsrecht € 699.419,82
Lasten der Liegenschaft "Wohnungsgebrauchsrecht" € -164.366,88
Anpassung an die Marktlage ohne Wohnungsgebrauchsrecht € 172.757,34
- 20,0 % ca.

Anpassung an die Marktlage mit Wohnungsgebrauchsrecht € 209.825,95
- 30,0 % ca.

Zubehor € ohne Bewertung
Anmerkung:

Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden auferen Umstéanden realisiert werden kann, vor allem wenn
eine Liegenschaft kurzfristig oder unter Zwang veraufRert werden soll. Im Zusammenhang mit individueller
Vorliebe einzelner (z.B. angrenzender Eigentiimer) bzw. ein Verkauf ohne Zeitdruck etc., kénnten auch héhere
Preise erzielt werden. Erfahrungsgemaf liegt der zu erzielende Verkehrswert innerhalb einer Streuung von rd.
+/- 15 % bis 20 % des ermittelten Verkehrswertes. Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung
einflieBender Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das

Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréRe sein.
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EZ 475 KG 81112 Igls

Wenns, am 14.02.2025
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7. BEILAGEN

Der allgemein beeidete und gerichtlich

zertifizierte Sachverstandige

Bescheid AZ: VI-5451/1963

o Baubewilligung zur Errichtung von vier Reihenh&usern vom 25.10.1963

. Bescheid AZ: VI-5529/1965

o Baubewilligung zur Errichtung einer Kleingarage
Grundbuchauszug EZ 475 KG 81112 Igls vom 12.02.2025
Vertrag Einrdumung Wohnungsgebrauchsrecht vom 25.10.2019 - Auszug
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GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 81112 Igls EINLAGEZAHL 475
BEZIRKSGERICHT Innsbruck
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Letzte TZ 7743/2024

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
khkkhkhkhkkhkhkhkhkkhkhrkhkkhkhAhhkdkhrhkhkhhkhkkdkrhrkhhhhkkhxxkkxxk Al khkk Kk hkkhhkhkhkkhkhrhkhkAhhkkhkhrhkhkhhkhkkhkrhkkhhhhkkhhhkhkxxk*k

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
409/4 GST-Fléache 440
Bauf. (10) 115
Gérten (10) 325 Prof.-Ficker-Weg 22
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)

khkkhkhkhkhkhkhhkkhkrhkhkhkhkhkkhkrhkhkhkhhkkhkrhkhhkhkhkxxkk*x*k AZ *khkkhkhkhkhkhkhkkhkkhkrhkhkhkhhkkhkrhkhkhkhkhkkhkrhkhhhkhkkhxkhkkx*xk%k

Fhkhkkhkhkhhkhrrhhhhhhkhhhrxdhhhhhhhhrxrdrhrdd B dhrrdrhhhhhhhhrrrbhhhhhhrrrrrrhhhhrrrrxsx

2 ANTEIL: 1/1
Erol Drevici Kux
GEB: 1960-02-02 ADR: Prof.-Ficker-Weg 22, Innsbruck-Igls 6080
a 6811/2019 Einantwortungsbeschluss 2015-12-29 Eigentumsrecht
dAhkkhkhkkhhkkhhkhkhhhkhhkhkhkhkhhkhkhkhkhhkhhhkhkhkhkhkxk C Ak khkhkkhhkkhhhhkhkhkhkhkhkhkhkhkhhkhhhkhkhkhkhkhkhhkhhkhkkhkkkx
3 a 6960/2019 Pfandbestellungsurkunde 2019-07-12
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 100.000, ——
fir HYPO TIROL BANK AG (FN 171611w)
b geldscht
4 a 12398/2019
WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT gem Pkt II. Vertrag 2019-10-25 fir
Dipl. oec. publ. Fatma Lerzan Drevici Kux geb 1962-09-02
b 2671/2020 VORRANG von LNR 5 vor 4
117/2021 VORRANG von LNR 9 vor 4
5 a 2671/2020 Pfandurkunde 2020-03-06
PEFANDRECHT Hochstbetrag EUR 52.000, —-—
fiir Raiffeisen-Landesbank Tirol AG (FN 2236241i)
c 2671/2020 VORRANG von LNR 5 vor 4
6654/2023 Hypothekarklage (LG Innsbruck, 8 Cg 91/23t)
7 a 5270/2020 Zahlungsauftrag 2020-01-24
PFANDRECHT vollstr. EUR 764, ——
Kosten EUR 86,70
Antragskosten EUR 104, 80
fiir Republik Osterreich, Einbringungsstelle (23 E 1598/20s)
9 a 117/2021 Pfandurkunde 2021-01-04
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 130.000, ——
fir Raiffeisen—-Landesbank Tirol AG (FN 2236241i)
c 117/2021 VORRANG von LNR 9 vor 4
d 6654/2023 Hypothekarklage (LG Innsbruck, 8 Cg 91/23t)
12 a 10840/2022 Zahlungsbefehl 2022-05-11
PFANDRECHT vollstr EUR 2.226,50
4 % 7 aus EUR 2.220,—-—- seit 2021-07-08, Kosten EUR 378,32
samt 4 % Z seit 2022-05-11, Kosten EUR 296,32 fiir TIGAS -
Erdgas Tirol GmbH, FN 335471 (23 E 4899/22k)

Q

(o}

Seite 1 von 2



13 a 7303/2023 Pfandbestellungsurkunde 2023-07-27

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 35.000, —-
fir Bank flir Tirol und Vorarlberg Aktiengesellschaft
(FN 32942w)
15 a 4614/2024 Zahlungsbefehl 2024-02-29
PEFANDRECHT vollstr EUR 2.000,—-

4 % 7 seit 2023-12-05, Kosten EUR 349,68 samt 4 % Z seit
2024-04-12, Kosten EUR 382,68 fir Stern Bau GmbH,
FN 221881x (23 E 2328/24z)

16 a 7743/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von EUR 140.622,83 samt 9,675 % Z seit
2023-07-15 mit vierteljdhrlicher Kapitalisierung der
Zinsen, Kosten EUR 10.811,79 1.838,44 fiir
Raiffeisen-Landesbank Tirol AG, FN223624i (20 E 58/24d)

Fhkkkkrxhkkdkhkdrhkkhkrhhkkhrhkkkrrhkkdkx HINWETS *rxrhkkkrhkkkbrhkkhrhhkkkrhkhkkkkxrkkk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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otar Meldung geméaR § 121a BAO erfolgte
chwal‘z unter Meldungsnummer 81-400830/2019
Innsbruck, am 06.11.2019 (sechsten
November zweitausendneunzehn).
Notariat Dr. Schwarz, Innsbruck. ——————

Geschéaftszahl: 3942

%m1%ent?%1eQ Test%mentsiegisteg des-
elegiertentages der oOsterreichischen
Notar1atskammgrn registriert,----- M

A10554

A
\

Notariatsakt,

aufgenommen am 25.10.2019 (fiinfundzwanzigsten Oktober zweitausendneunzehn) vom
&ffentlichen Notar Dr. Philipp Schwarz mit dem Amtssitz in Innsbruck und der Amtskanzlei

in 6020 Innsbruck, Bozner Platz 4.
In der Amtskanzlei erscheinen die nachfolgend angefiihrten Parteien, die mir personlich -

auch hinsichtlich des Geburtsdatums - bekannt sind beziehungsweise Uber deren Identi-

tat und Geburtsdaten ich mir durch amtliche und mit eigenhandigen Unterschriften ver-

A

\\

sehene Lichtbildausweise Gewissheit verschafft habe:
1. Herr Dipl-Ing. Erol DREVICI KUX, geboren am 02.02.1960 (zweiten Februar neun-
zehnhundertsechzig), Prof.-Ficker-Weg 22, 6080 Igls, im Folgenden auch kurz als
,Geschenkgeber* oder ,Geschenkgeberseite* bezeichnet und
2. Frau Dipl. oec. publ. Fatma Lerzan DREVICI KUX, geboren am 02.09.1962 (zweiten

September neunzehnhundertzweiundsechzig), wohnhaft ebendort, im Folgenden

auch kurz als ,Geschenknehmerin“ oder ,Geschenknehmerseite” bezeichnet.———-

Die Parteien halten hinsichtlich ihres Familienstandes zunachst fest, dass sie geschieden

sind, allerdings in einer Lebensgemeinschaft miteinander leben.

-

!

Die Erschienenen errichten vor mir den nachstehenden

VERTRAG

(iber die schenkungsweise Einrdumung eines Wohnungsgebrauchsrechtes sowie Uber die

- schenkungsweise Einrdumung eines Fruchtgenussrechtes auf den Todesfall

i Dr. Philipp Schwarz Mag. Martin Oberhammer, MBL Notarsubstitut Bozner Platz 4 (Eingang Brixner Strafe), Palais Hauser, 6020 Innsbruck
Y Notar, Mediator, akad. gepr. | Mag. Sarah Schwarz, MBL, BA Notariatskandidatin | T:+43 6512 59966-0 | F; +43 612 5996916 | www.notar-schwarz.at
Europarechtsexperte Mag. Mara Neumayr Notariatskandidatin schwarz@notar.ce | ATU3 1633006 | DVR: 1078071

NOTAR.AT

BG 811 TZ 12398/2019



g&%&%&hrz

Samtliche Angaben von Grundstiicken und Einlagezahlen in dieser Urkunde beziehen
sich auf das Grundbuch 81112 Igls (Gerichtsbezirk Innsbruck).

l. /Erstens/.
Grundbuchsstand und Rechtsverhaltnisse

Herr Dipl.-Ing. Erol Drevici Kux ist Alleineigentimer der Liegenschaft in Einlagezahl 475

laut nachstehendem Grundbuchsauszug:

KATASTRALGEMEINDE 81112 Igls EINLAGEZAHL 475
BEZIRKSGERICHT Innsbruck

FRHKA AR kR kR kAR IR AR I AR ARk kA Ak ke *kkk* ¥+ % ABFRAGEDATUM 25.10.2019
Letzte TZ 7339/2019

Einlage umgeschrieben gemif Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
Fkkkkdhkhhkhh kA Ak ko Rk kA hk ke k B AR ARk kAR A AR Ak kAR A AR A A AN AR ARk Rk ki ke k

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
409/4 GST-Flache 440
Bauf. (10) 115
Gérten (10) 325 Prof.-Ficker-Weg 22
Legende:

Bauf. (10) : Bauflichen (Gebaude)
Garten (10) : Garten (Garten)
kAR KRR IR h ARk kAR h XK IR R IR Kk hhhkh AD A krh kA hokok ks sk ddkhok debok ek
Ak kKA h KRR KRR KA K IR AR R AR Ak hhhhk B hk kb hkhhthhokhkkhkhdkhh b hhhkhhk hhrhdh
2 ANTEIL: 1/1
Erol Drevici Kux
GEB: 1960-02-02 ADR: Prof.-Ficker-Weg 22, Innsbruck-Igls 6080
a 6811/2019 Einantwortungsbeschluss 2015-12-29 Eigentumsrecht
R L AN R L R L LT e L R A A,
3 a 6960/2019 Pfandbestellungsurkunde 2019-07-12
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 100.000,--
fir HYPO TIROL BANK AG (FN 171611w)
b 6960/2019 Kautionsband
hkkkkk kR hhR R AR AR KA R IR R A NN kI hddhkd HTINWETS *hhhdkhhkkhhkhhkkhk bk kb hh Ak ARk k ke ks

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.
hkkdkhkdhhhhdhdkhhdohhhhhhhhhhkhk kA hhdh ko kkhkk kb krhhr Ak h ek h ko ke ks k ke hdkddhdit

Die Parteien halten fest, dass sie die gegenstandliche Liegenschaft schon seit vielen Jah-
ren gemeinsam bewohnen, sodass ihnen, besonders auch der Geschenknehmerin, die
Beschaffenheit der Liegenschaft, inshesondere auch der darauf errichteten Baulichkeiten
mit der Anschrift Prof.-Ficker-Weg 22, 6080 Igls, bestens bekannt sind.
Hinsichtlich des Pfandrechtes im Hochstbetrag von € 100.000,00 (Euro einhunderttau-

send), welches in vorstehendem Grundbuchsauszug zu C LNr. 3 néher ersichtlich ist, er-
klaren die Parteien einvernehmlich, dass Schuldnerin des diesem Pfandrecht zugrunde-
liegenden Kreditverhaltnisses die GEAP GmbH ist und die vertragsgegenstandliche Lie-
genschaft als Sachhaftungsobjekt dient. Die Parteien erkldren, dass sie beide Geschafts-

fuhrer der GEAP GmbH sind und daher in genauer Kenntnis der wirtschaftlichen Situation

BG 811 TZ 12398/2019
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der Gesellschaft und des gegensténdlichen Kreditverhdltnisses sind. Die Parteien besta-
tigen vom beurkundenden Notar (iber Wesen und Rechtsfolgen einer Sachhaftung infor-
miert worden zu sein, insbesondere dariiber, dass es dem Glaubiger frei steht, auf die
Personalschuldnerin oder das Sachhaftungsobjekt zuriickzugreifen und dass - bei allfalli-
ger Regressmoglichkeit gegentber der Personalschuldnerin - die Begleichung dieser
Forderung durch die Parteien personlich erforderlich sein konnte, um eine Zwangsver-
steigerung der Liegenschaft zu verhindern, welche zu einem Verlust des Wohnrechtes
fiihren wiirde, da dieses Recht aufgrund des gegensténdlichen Vertrages und ohne Vor-

rangeinrdumungserkldrung seitens der Bank nur im laufenden Rang eingetragen werden

kann und somit der Forderung der Glaubigerin nachgeht.

Il. /Zweitens/.
Schenkungsweise Einrdumung eines Wohnungsgebrauchsrechtes

Der Geschenkgeber raumt hiermit mit sofortiger Wirkung der Geschenknehmerin auf sei-
ne Lebenszeit das hochstpersdnliche, unentgeltliche Wohnungsgebrauchsrecht an der
gesamten Liegenschaft in Einlagezahl 475, somit am gesamten Haus mit der Anschrift
Prof.-Ficker-Weg 22, samt den weiteren auf der Liegenschaft befindlichen Baulichkeiten
und am gesamten Umgebungsgrund zur gemeinsamen Nutzung mit dem Geschenkgeber
ein und wird dieses Wohnungsgebrauchsrecht nach Mafgabe des gegensténdlichen Ver-
trages von der Geschenknehmerin angenommen. Trotz Belehrung des Vertragsverfassers
liber die Méglichkeit, hinsichtlich der gemeinsamen Nutzung eine Benlitzungsregelung zu
treffen, die Zuordnung bestimmter Raumlichkeiten zur ausschlieflichen Nutzung vorzu-
sehen oder sonstige Prazisierungen vorzunehmen, erklaren die Parteien in bestem Ein-
vernehmen hinsichtlich der Nutzung miteinander zu stehen und daher Benltzungsrege-

lungen, Zuordnungen von einzelnen R&umen oder sonstige Prazisierungen oder Regelun-

gen flir ihr Zusammenwohnen ausdriicklich nicht zu wlinschen.
Die Parteien sind jedenfalls berechtigt, Besuche zu empfangen und diese vorilibergehend

auch bei sich nachtigen zu lassen, insbesondere aber auch erforderlichenfalls eine eige-

ne Betreuungs- oder Pflegeperson standig bei sich aufzunehmen.
Samtliche Betriebs- bzw. Bewirtschaftungskosten, das sind insbesondere jene flr Strom,
Gas, Wasser und Abwasser, Mill, Schneerdumung und Streuung, Rauchfangkehrer,

Grundsteuer und Beheizung (Heizmaterial und allféllige Reparaturen der Heizanlage),

BG 811 TZ 12398/2019
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angemessene Versicherungen einschlielich Haushaltsversicherung, aber auch alle an-
deren laufenden Betriebskosten, hat ausschlielich der Geschenkgeber zu bezahlen.——-
Auch samtliche Erhaltungs- und Reparaturarbeiten gehen ausschlieflich zu Lasten des
Geschenkgebers, welcher die gesamte Liegenschaft einschlieflich Baulichkeiten zumin-
dest im derzeitigen Zustand zu erhalten hat, wobei die Parteien aufgrund der diesbez(igli-
chen Empfehlung des Vertragsverfassers erklaren, diesen Zustand fiir sich privat und im
Einvernehmen ohne weiteres Zutun des Vertragsverfassers dokumentieren zu wollen. Die

vorstehend néaher bezeichnete personliche Dienstbarkeit ist grundbiicherlich sicherzustel-

len.
Trotz Belehrung des Vertragsverfassers iiber die Mdéglichkeit die Rechtseinrdumung auf-
grund dieses Vertrages unter Bedingungen zu stellen, insbesondere unter die Bedingung
des aufrechten Bestandes der Partnerschaft zwischen den Parteien, verzichten die Par-
teien ausdricklich darauf und bestehen auf den in diesem Vertrag getroffenen Regelun-
gen; der Geschenkgeber bedingt sich lediglich die Méglichkeit der Ablése des schen-
kungsgegenstandlichen Wohnungsgebrauchsrechtes zu den nachstehenden Bedingun-

gen aus und wird dieses Abloserecht von der Geschenknehmerin ausdriicklich einge-

raumt.
Herr Dipl.-Ing. Erol Drevici Kux steht es frei, ohne Angabe von Griinden, unter Einhaltung
einer Frist von 3 Monaten mittels eingeschriebenen Briefes oder sonst gegen schriftliche
Empfangsbestatigung gegenuber Frau Dipl. oec. publ. Fatma Lerzan Drevici Kux die Be-
endigung des aufgrund des gegenstandlichen Vertrages zu ihren Gunsten eingerdumten
Wohnungsgebrauchsrechtes zu erklaren, dies jedoch nur gegen Zahlung eines Ablésebe-
trages von € 1.000.000,00 (Euro eine Million). Von diesem Betrag ist eine Teilzahlung
von € 200.000,00 (Euro zweihunderttausend) binnen langstens 14 Tagen ab Aufgabe
des eingeschriebenen Beendigungsschreibens bzw. Unterfertigung der schriftlichen Emp-
fangsbestatigung auf ein von der Geschenknehmerin zu diesem Zweck bekanntzugeben-
des Konto zur Zahlung féllig, der restliche Betrag ist binnen langstens 14 Tagen ab tat- :
sachlichem Auszug auf ein von der Geschenknehmerin zu diesem Zweck bekanntzuge-
bendes Konto zur Zahlung fallig. Auf jede Form der Absicherung dieses Abfindungsbetra-
ges beispielsweise durch eine treuhandige Abwicklung, ein Pfandrecht oder eine Bankga-
rantie sowie auf eine Verzinsung und/oder Wertsicherung wird ausdriicklich verzichtet.
Fur den Fall des Zahlungsverzuges werden jedoch 4% p.a.Verzugszinsen vereinbart. Die

Geschenknehmerin ist zudem verpflichtet, Zug um Zug mit der ersten Teilzahlung eine
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einverleibungsfahige Léschungserklarung hinsichtlich des mit gegenstandlichen Vertrag

vereinbarten Wohnungsgebrauchsrechtes zu unterfertigen.
Von den Parteien ausdriicklich vereinbart und festgehalten wird, dass das nachstehend
auf den Todesfall eingerdumte Fruchtgenussrecht der Geschenknehmerin auch dann zu
kommt, wenn der Geschenkgeber von der mit diesem Vertrag eingeraumten Moglichkeit,

den Auszug der Geschenknehmerin gegen Ablose des Wohnungsgebrauchsrechtes zu

verlangen, Gebrauch macht.

Ill. /Drittens/.
Schenkungsweise Einraumung eines
Fruchtgenussrechtes auf den Todesfall:

Herr Dipl.-Ing. Erol Drevici Kux rdumt hiermit auf seinen Todesfall Frau Dipl. oec. publ.
Fatma Lerzan Drevici Kux das lebenslange, héchstpersonliche, damit unibertragbar und
unvererbbare, unentgeltliche Fruchtgenussrecht an der gesamten Liegenschaft in Einla-
gezahl 475 somit am gesamten Haus mit der Anschrift Prof.- Ficker-Weg 22, samt den
weiteren auf der Liegenschaft befindlichen Baulichkeiten und am gesamten Umgebungs-
grund zur ausschlieBlichen Nutzung ein, jedoch nur unter der ausdriicklichen Bedingung,

dass Herr Dipl.-Ing. Erol Drevici Kux vor Frau Dipl. oec. publ. Fatma Lerzan Drevici Kux

sterben sollte.
Diese schenkungsweise Einrdumung eines Fruchtgenussrechtes auf den Todesfall ist

somit nicht wirksam, wenn Frau Dipl. oec. publ. Fatma Lerzan Drevici Kux zum Zeitpunkt

des Ablebens des Herrn Dipl.-Ing. Erol Drevici Kux bereits vorverstorben ist.
Frau Dipl. oec. publ. Fatma Lerzan Drevici Kux nimmt diese schenkungsweise Einrau-

mung eines Fruchtgenussrechtes auf den Todesfall nach Mafigabe der néheren Bestim-

mungen dieses Vertrages an.
Herr Dipl.-Ing. Erol Drevici Kux verzichtet hiermit ausdricklich darauf, die vertragsgegen-

standliche schenkungsweise Einrdumung eines Fruchtgenussrechtes auf den Todesfall -

aus welchem Grund auch immer - zu widerrufen.
Die Geschenknehmerin im Folgenden auch Fruchtgenussberechtigte genannt, ist berech-
tigt, die vom Fruchtgenuss umfasste Liegenschaft oder Teile hiervon nach Mafigabe der
folgenden Bestimmungen zu vermieten. Sie ist aber nur zum Abschluss von Zeitmietver-

tragen mit der gesetzlichen Mindestvertragsdauer berechtigt. Falls der Abschluss von
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Zeitmietvertragen ohne Einhaltung einer gesetzlichen Mindestzeitdauer zulassig ist, ist

die Fruchtgenussberechtigte nur zum Abschluss von Zeitmietvertragen mit der Hochst-

dauer von 5 Jahren berechtigt.

Samtliche Betriebs- bzw. Bewirtschaftungskosten, das sind insbesondere jene flir Strom,
Gas, Wasser und Abwasser, Mull, Schneeraumung und Streuung, Rauchfangkehrer,
Grundsteuer und Beheizung (Heizmaterial und allfallige Reparaturen der Heizanlage),

angemessene Versicherungen einschliefllich Haushaltsversicherung, aber auch alle an-

-2

deren laufenden Betriebskosten, hat ausschlieBlich die Fruchtgenussberechtigte zu be-

zahlen.
Auch samtliche Erhaltungs- und Reparaturarbeiten gehen ausschlieflich zu Lasten der
Fruchtgenussberechtigte, die auch verpflichtet ist, die gesamte Liegenschaft in Einlage-
zahl 475, insbesondere die darauf errichteten Baulichkeiten, in ordentlichem und unein-

geschrankt funktionstliichtigem Zustand zu erhalten.

Die Parteien werden im Zusammenhang mit dieser Schenkung auf den Todesfall aus-
| dricklich darauf hingewiesen, dass diese gemafi § 603 ABGB in der Fassung Bundesge-
setzblatt | 2015/87 als Vertrag anzusehen ist und die Bestimmungen des 18. Haupt-
stiicks des ABGB uber Schenkungen und § 1253 ABGB anzuwenden sind.

Die Parteien werden auch ausdrlcklich auf die anrechnungsrechtliche Konsequenz die-

ser Qualifikation der Schenkung auf den Todesfall belehrt, insbesondere daruber, dass
das sogenannte Vermogensopfer vor dem Tod des Geschenkgebers als nicht erbracht gilt
und damit die flr Schenkungen zwischen nicht pflichtteilsberechtigten Personen maf3-
gebliche 2 Jahresfrist nicht zu laufen kommt. Aus diesem Grund verpflichtet sich die Ge-
schenknehmerin, wenn und insoweit durch diese Schenkung dem Geschenkgeber letzt-
lich nicht ein reines Viertel seiner Verlassenschaft zur freien letztwilligen Verfugung im
Sinne des § 603 in Verbindung mit § 1253 ABGB verbleiben sollte, einen dementspre-
chenden Ausgleichsbetrag an die Verlassenschaft des Geschenkgebers zu bezahlen, da-

mit die gegenstandliche Schenkung auf den Todesfall jedenfalls aufrechten Bestand be-

halt.
Auf die Moglichkeit der Einrdumung eines Fruchtgenussrechtes nur oder zuséatzlich in

einer letztwilligen Verfugung wurde ausdricklich hingewiesen.

IV. /Viertens/.

Belastung und Gewahrleistung

I
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           Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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                 115
              
               
                 Gärten (Gärten)
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                     Pfandbestellungsurkunde
                     2019-07-12
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                         6960
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                       1
                    
                  
                
                 PFANDRECHT Höchstbetrag EUR 100.000,-- für HYPO TIROL BANK AG (FN 171611w)
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                 gelöscht
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                 12398/2019
                 WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT gem Pkt II. Vertrag 2019-10-25 für Dipl. oec. publ. Fatma Lerzan Drevici Kux geb 1962-09-02
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                 VORRANG von LNR 5 vor 4
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                 VORRANG von LNR 9 vor 4
              
            
          
           
             5
             
               
                 a
                 2671/2020
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                 PFANDRECHT Höchstbetrag EUR 52.000,-- für Raiffeisen-Landesbank Tirol AG (FN 223624i)
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                 VORRANG von LNR 5 vor 4
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                 Hypothekarklage (LG Innsbruck, 8 Cg 91/23t)
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                 a
                 5270/2020
                 
                   
                     Zahlungsauftrag
                     2020-01-24
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                         5270
                         2020
                      
                       1
                    
                  
                
                 PFANDRECHT vollstr. EUR 764,-- Kosten EUR 86,70 Antragskosten EUR 104,80 für Republik Österreich, Einbringungsstelle (23 E 1598/20s)
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                 117/2021
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                 PFANDRECHT Höchstbetrag EUR 130.000,-- für Raiffeisen-Landesbank Tirol AG (FN 223624i)
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                 VORRANG von LNR 9 vor 4
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                 6654/2023
                 Hypothekarklage (LG Innsbruck, 8 Cg 91/23t)
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                 a
                 10840/2022
                 
                   
                     Zahlungsbefehl
                     2022-05-11
                  
                
                 PFANDRECHT vollstr EUR 2.226,50 4 % Z aus EUR 2.220,-- seit 2021-07-08, Kosten EUR 378,32 samt 4 % Z seit 2022-05-11, Kosten EUR 296,32 für TIGAS - Erdgas Tirol GmbH, FN 33547i (23 E 4899/22k)
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                 7303/2023
                 
                   
                     Pfandbestellungsurkunde
                     2023-07-27
                     
                       811
                       
                         7303
                         2023
                      
                       1
                    
                  
                
                 PFANDRECHT Höchstbetrag EUR 35.000,-- für Bank für Tirol und Vorarlberg Aktiengesellschaft (FN 32942w)
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                 a
                 4614/2024
                 
                   
                     Zahlungsbefehl
                     2024-02-29
                  
                
                 PFANDRECHT vollstr EUR 2.000,-- 4 % Z seit 2023-12-05, Kosten EUR 349,68 samt 4 % Z seit 2024-04-12, Kosten EUR 382,68 für Stern Bau GmbH, FN 221881x (23 E 2328/24z)
              
            
          
           
             16
             
               
                 a
                 7743/2024
                 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von EUR 140.622,83 samt 9,675 % Z seit 2023-07-15 mit vierteljährlicher Kapitalisierung der Zinsen, Kosten EUR 10.811,79 1.838,44 für Raiffeisen-Landesbank Tirol AG, FN223624i (20 E 58/24d)
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