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VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Objekt: 4-Zimmer-Wohnung inkl. KFZ - Tiefgaragenplatz SP 05
GZ. 21 E 1446/269

Eigentumer:  Mag. Renate Piger, geb. 08.01.1966

Datum: 17.07.2026

Uber 4-Zimmer-Wohnung Top W 05/06 (132/1702 Anteilen) und dem KFZ-Tiefgaragen-
abstellplatz SP 05 (6/1702 Anteilen) in EZ 1317, KG 81102 Amras in 6020 Innsbruck,
Amraser StraBe 117.

Katastralgemeinde: 81102 Amras
Grundstucksnummer: 1644/4
Grundbuch: BG Innsbruck
Einlagezahl: 1317
Wertermittlungsstichtag: 23.06.2026

Verkehrswert: 698.900,00 EURO

(in Worten: sechshunderachtundneunzigtauschendneunhunderteuro)

Verkehrswert Zubehor: 00,00 EURO
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Diese Verkehrswertermittlung wurde erstellt von:

Kathrin Reitz MSc. MRICS

allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte
Sachverstandige f. Liegenschaftsbewertung

Anschrift:

Sparkassenplatz 2/2
A-6020 Innsbruck

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

reitz@immobilis.co.at

kathrin.reitz@gerichts-sv.at
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Kurzzusammenfassung - Ubersicht

Auftraggeber: Bezirksgericht Innsbruck
Brunecker Strale 3
6020 Innsbruck
Aktenzahl: 23 E 838/26k

Betreibende Partei:

Republik Osterreich BMASGPK
Stubenring 1
1010 Wien

Vertreten durch:

Finanzprokuratur
Singerstralle 17-19
1010 Wien

Verpflichtete Partei:

Renate Piger, geb. 08.01.1966
Amraser Strafte 117/5
6020 Innsbruck

Eigentimer It. Grundbuch:

Mag. Renate Piger, geb. 08.01.1966
Amraser Stralle 117
6020 Innsbruck

132/1702 Anteile verbunden an der
Wohnungseigentumseinheit W 05/06 sowie

6/1702 Anteile verbunden der Wohnungseigentumseinheit
SP 05

Auftragsdatum:

30.04.2026

Lokalaugenschein:

Befundaufnahme 10.06.2026/09:00 Uhr, fand aus Griinden
in der Sphare der verpflichteten Partei nicht statt.

Befundaufnahme 23.06.2026/09:00 Uhr konnte durchgefihrt
werden.

Bewertungsstichtag:

23.06.2026

Grund des Wertgutachtens:

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

Die gegenstandliche Wertermittlung ist ausschlief3lich fir den
bedungenen Zweck  bestimmt. Die unterfertige
Sachverstandige halt fest, dass sie auftragsgemall ein
Verkehrswertgutachten und kein Bauschadengutachten zu
erstellen hat. Das bewertungsrelevante Objekt wurde nicht
auf versteckte Baumangel oder nicht sichtbare Mangel
gepruft. Gegenlber Dritten wird eine Haftung aus diesem
Gutachten ausdrtcklich nicht Gbernommen. Jede andere
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mittelbare oder unmittelbare Verwendung des Gutachtens
wird ausgeschlossen und ist auch nicht gestattet.

Gegenstand der Bewertung: | Wohnungseigentumseinheit Top W 05/06 inkl. SP 05 in EZ

1317, KG 81102 Amras.

Zubehdr und Inventar: In der Wohnung ist eine Kiiche bestehend aus Unter- und

Oberschranken samt Geraten eingebaut. Hierbei handelt es
sich jedoch um kein nennenswertes bzw. wertmafgelbliches
Inventar. Ebenfalls steht ein Gartenhaus aus Holz an der
Sudostgrenze des Eigengartens. Der Wert des Zubehors
wird im Verhaltnis zu ev. Entsorgungskosten wertneutral

gesehen.
Grundstucksflache It. 1.385 m?
Grundbuch:
Grundstuckslage: gut
Gebaudeart: Wohnhaus
Baujahr: 2004
Nutzung: Wohnen
Bauart: Massivbauweise

Verkehrswert Wohnungseigentumseinheit
Top W 05/06 (132/1702 Anteile) zum
Wertermittlungsstichtag 23.06.2026

662.900,00 EURO

Verkehrswert Wohnungseigentumseinheit
SP 05 (6/1702 Anteile) zum
Wertermittlungsstichtag 23.06.2026

36.000,00 EURO

Verkehrswert Zubehor:

00,00 EURO
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1. Vorbemerkung

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

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

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

Samtliche der Bewertung zu Grunde gelegten Flachen sind entweder aus behdrdlichen
Unterlagen, den Ubergebenen Planen, den Auftraggeber Angaben, der Hausverwaltung bzw.
dem Grundbuch entnommen. Eine Vermessung bzw. Uberpriifung der Planmafe und
Grenzabstande etc. ist nicht Gegenstand der Beauftragung.

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

Die Sachverstandige kann keine Stellungnahme bezlglich der Grundgrenzen bzw.
Grenzabstande geben. Dazu ist ein Sachverstandiger aus dem Vermessungswesen
beizuziehen. Darauf hingewiesen wird, dass das Grundstick nicht im Grenzkataster
verzeichnet ist.

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

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

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

Das vorliegende Wertgutachten besteht aus 45 Seiten, davon 13 Seiten Abbildungen. Das
Gutachten ist nur im Gesamten und nicht auszugsweise gultig.
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2. Allgemeine Angaben

Wertermittlungsgrundlagen:

Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)
BGBL.Nr.150/1992

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

Einschlagige Fachliteratur

Eigene Bilddokumentation v. 23.06.2026

Ausklnfte des Bauamtes

Ortliche Feststellungen

Eigene Markterhebungen, Maklerbefragung, Einsichtnahme
in die Urkundensammlung beim Grundbuch

Grundbuchauszug v. 07.05.2026 und 18.06.2026
Tiris-Abfrage — Flachenwidmung v. 18.06.2026
Tiris-Abfrage — Kataster v. 18.06.2026
Tiris-Abfrage — Gefahrenzonen v. 18.06.2026

Verdachtsflachenkataster - Umweltbundesamt online v.
18.06.2026

eHORA-Abfrage v. 18.06.2026

Baubescheid 111-1528/2004/RR/E v. 10.11.2004 Errichtung
einer Wohnanlage

Baubeschreibung v. 28.06.2005

Bescheid 111-3574/2005/RR/E v. 08.09.2005 Anderung der
genehmigten Wohnanlage

Benutzungsbewilligung 111-7242/06 — BFP

Bauanzeige Maglbk/15514/BW-BV-BAWZ/1/1 Austausch
einer Gelenkarmmarkise

Genehmigte Einreichplanung zu vorgenannten
Baubescheiden

Email der Stadt Innsbruck v. 15.06.26 - Anliegerabgaben

TZ 509/2005 Zusage der Einrdumung von
Wohnungseigentum

TZ 13866/2005 Nutzflachenaufstellung
TZ 13866/2005 Nutzwertgutachten

TZ 13866/2005 WE-Vertrag
Betriebskostenabrechnung 2025
Rucklageabrechnung 2025
Betriebskostenvorschreibung ab 04/2026

Protokoll Eigentimerversammlung v. 03.07.2019
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Protokoll Eigentiimerversammlung v. 04.10.2023
Protokoll Eigentumerversammlung v. 24.02.2026
Aufwandsvorausschau fur 2026 und 2027

Energieausweis vom 18.01.2021

Termin des 23.06.2026
Lokalaugenscheines:

Teilnehmer am Nachbarin der verpflichteten Partei

Lokalaugenschein: Familienmitglied der verpflichteten Partei

SV Frau Kathrin Reitz MSc.

Umfang der Besichtigung: Die Einheit konnte frei besichtigt werden.
Abgabenbescheide mit Lt. Email vom 15.06.2026 der Landhauptstadt Innsbruck/
dinglicher Wirkung: Gemeindeabgaben wird bestatigt, dass zum Zeitpunkt der

Abfrage keine offenen Forderungen aus dem Titel
Anliegerabgaben besteht.
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3. Grundbuch Rechtsstand — Eigentumsverhaltnis

_mgm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

AZuszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 81102 Amras EINLAGEZAHL 1317
BEZIRKSGERICHT Innsbruck

R e

*** Eingeschrédnkter Auszug *A &
Hx B-Blatt eingeschrdnkt auf die Laufnummer(n) 2, 3 wok
*xk C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt *h

R R SRS RS EEEEEEEEEEEEREEREEEEEEEEEEREREEEREEREREEERESEEREREEEEEEEEEESEEEEEEEEEESE]
Letzte TZ 3241/2026

WOHNUNGSEIGENTUM

Plombe 5594/2026

Plombe 5597/2026

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

hkkkkkhkkkkkhkhkhhkkkkhkhhk ko hkhkhhkkd D] Hkhrhdkhhhhhrhhrhrhhhrhkk kb dhrkkkhxkxkx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACEE GST-ADRESSE
1644/4 GST-Fléche 1385
Bauf. (10) 558
Garten (10) 827 Amraser Strale 117
Legende:
Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)
Garten (10): Garten (Garten)

khkkkkkkkkhkkhhkhkxhhhkxhkkkahhdkhdhhdkhk DD hkrkrhhhhrhhhhrhhhhrh ok hhhhkhkhkkrkxk*

1 a 12657/2004 Erdffnung der Einlage fiir Gst 1644/4 aus EZ 90004
IR R S R R RS EREEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S S B LR E S SRR EEEEEEEEEEE RS EEEEEEEEEEEE S EESES
2 ANTEIL: 132/1702
Mag. Renate Piger
GEB: 1966-01-08 ADR: Amraser Strabe 117, Innsbruck 6020
a 13866/2005 IM RANG 509/2005 Urkunde 2005-01-03, Kaufwvertrag 2005-11-14
Eigentumsrecht
b 13866/2005 Wohnungseigentum an W 05/06
c geldscht
3 ANTEIL: 6/1702
Mag. Renate Piger
GEB: 1966-01-08 ADR: Amraser Strafke 117, Innsbruck 6020
a 13866/2005 IM RANG 509/2005 Urkunde 2005-01-03, Kaufwvertrag 2005-11-14
Eigentumsrecht
b 13866/2005 Wohnungseigentum an SP 05
c geldscht
R R R R S R R AR EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE S C EThEF I XTI b hr kAT AT I AT h xR rdhdhxddxdhx
3 a 13866/2005 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002

56 auf Anteil B-LNR 2 3
a 7507/2017 Pfandurkunde 2017-07-11
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 135.200, ——
fiilr Tiroler Sparkasse Bankaktiengesellschaft Innsbruck
(FN 45551m)
b geléscht

59 auf Anteil B-LNR 2 3
a 1913/2023
BELASTUNGS—- UND VERAUSSERUNGSVERBOT (LG Innsbruck, 30 HR

17. Juli 2026
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Es wird in der nachstehenden Auflistung nur auf wertrelevante Rechte und Lasten naher
eingegangen.

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

Zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtages sind nachstehend relevante Rechte oder Lasten
verblchert.

3.1 Buicherliche Lasten und Rechte EZ 1317

C-LNR 3 a TZ 13866/2005 Vereinbarung uber die Aufteilung
der Aufwendungen gem. § 32 WEG 2002

Wohnungseigentumsbegrindung Pkt. X Abs. 2 a: eine
gemeinsame Verwaltung bzw. Kostentragung durch
samtliche Miteigentimer der Vertragsliegenschaft erfolgt
lediglich hinsichtlich der verbleibenden gemeinsamen Teile
an der Gesamtliegenschaft, wie z.B. den gemeinsamen
ErschlieBungswegen, dem gemeinsamen Kinderspielplatz
und der gemeinsamen Grinflache.

Lasten:

Im Sinne der Bestimmungen des Heizkostengesetzes werden
75 % der auf die Heizung entfallenden Kosten nach
Verbrauchanteilen, der jeweilige Rest nach der beheizbaren
Nutzflache aufgeteilt.

Die Kaufer erklaren sich damit einverstanden, dass klnftig
zwei oder mehrere Wohnungen zusammengelegt bzw. aus
einer Einheit zwei oder mehrere
Wohnungseigentumseinheiten geschaffen werden kdénnen.

Die Ausubung von Gewerbebetrieben oder sonstigen
beruflichen Tatigkeiten in der Wohnung ist gestattet, wenn
dadurch die Ruhe der andren Bewohner nicht mehr gestort
wird, als durch eine ausschlieRliche Wohnnutzung. Bei
Ausubung von beruflichen Tatigkeiten durfen darf die
AuRenhaut des Hauses durch ortsubliche Anbringung von
Schildern und Werbeeinrichtungen kostenlos genutzt
werden.

Die Wohnungseigentimer verzichten wechselseitig darauf,
Einwendungen gegen eine allfallige spatere Umwidmung von
Wohnraumen in gewerblich genutzte Einheiten und
umgekehrt zu erheben.

Die Wohnungseigentumer verzichten darauf, Einwendungen
gegen allféllige spatere bauliche Erganzungen in
ortsublichem Ausmall zu erheben, welche die Ubrigen
Miteigentimer sowie das Gesamtobjekt nicht nachteilig
beeinflussen (z.B. Anbringung von Markisen, Rollladen udgl.)

" GB Teilauszug EZ 1317 vom 18.06.2026
17. Juli 2026 11
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Die  Wohnungseigentimer erteilen eine prinzipielle
Zustimmung zur Errichtung von Loggien-, Terrassen- oder
Wintergartenverglasungen. Ev. allféllige Kosten fur eine
Nutzwertanderung sind vom jeweiligen
Wohnungseigentumseigentiimer zu tragen, welcher die
bauliche Anderung vornimmit.

Die Errichtung von privaten Gartenhdusern und
Komposttonnen ist unzulassig. Private Satellitenanlagen
kénnen mit ausdricklicher Zustimmung der Hausverwaltung
auf dem Dach aufgestellt werden.

NICHT BEWERTUNGSRELEVANT

C-LNR 59 a TZ 1913/2023 Belastungs- und
Veraullerungsverbot (LG Innsbruck, 30 HR 48/23f)

Im C-Blatt ist ein Belastungs- und Verauflerungsverbot
aufgrund eines Sicherungsaktes des Landesgerichtes
Innsbruck (TZ 1913/2023) eingetragen. Da diese
Verfligungsbeschrankung im Zuge des
Zwangsversteigerungsverfahrens nicht bestehen bleibt, wird
dem fir die Ermittlung des Verkehrswertes keine
wertbeeinflussende Bedeutung beigemessen.

NICHT BEWERTUNGSRELEVANT

Rechte:

3.2 AuRerbiicherliche Lasten und Rechte

Nicht
eingetragene
Rechte und
Lasten:

Eventuelle nicht einverleibte Werte, relevante Faktoren wurden bei den
Anwesenden hinterfragt. Es wurden keine genannt.

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

Altlasten

Das gegenstandliche Grundstick wurde Gber die neue Abfrageform GIS
recherchiert. Es weist It. Legende der Altlasten GIS nichts darauf hin,
dass das gegenstandliche Grundstlick kontaminiert ist.?

2 Umweltbundesamt www.umweltbundesamt.at abgerufen am 18.06.2026

17. Juli 2026
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Legende Infos

Flachen

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

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

Energieausweis:

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

Ein Energieausweis vom 18.01.2021 liegt der Sachverstandigen vor.

Der Referenz-Heizwarmebedarf liegt bei 45,3 kWh/m?a. Der
Gesamtenergieeffizienz-Faktor = 1,28 fGEE.

Denkmalschutz:

Es gibt keinen Hinweis auf eine Aufnahme der Immobilie in die Liste
schutzenswerter Immobilien.

17. Juli 2026
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3.3 Flachenwidmung

Laut gultigem Flachenwidmungsplan der Stadt Innsbruck ist das gegenstandliche
Grundstick, als BAULAND im Wohngebiet § 38 Abs 1 TROG 2011 gewidmet.

3 Auszug tiris maps Flachenwidmung per 18.06.2026
17. Juli 2026 14
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4. Grundstick Beschreibung

4.1 Makro-Grundstlickslage

Bundesland:

Tirol

Ortsbezeichnung:

Innsbruck die Landeshauptstadt von Tirol liegt im Westen
von Osterreich, hat eine Flache von 104,9 km3® mit rd.
132.499 Einwohner (Stand 01/2025) und liegt 574 muA.

Infrastrukturelle Anbindung:

Individualverkehr sowie 6ffentliche Verkehrsanbindung.

A 12 — Inntalautobahn (Abfahrt Innsbruck Mitte). Der nachste
Bahnhof befindet sich in Innsbruck rd. 2,4 km entfernt. Der
nachste Flughafen befindet sich in Innsbruck Kranebitten und
ist 9,5 km entfernt.

Die Amraser Stralle 117 verfligt Uber eine ausgezeichnete
Verkehrsanbindung. Die Innenstadt von Innsbruck, die
Inntalautobahn sowie der Flughafen Innsbruck sind rasch
erreichbar und gewahrleisten eine sehr gute regionale und
Uberregionale Erschlieflung.

Individualverkehr sowie offentliche Verkehrsanbindung -
sehr gut

¢ Nachste Nahversorgung

FuBlaufig 450 m entfernt

¢ Wirtschaft/Wohnen

Innsbruck gilt als guter Wirtschaftsstandort und als Stadt mit
hoher Lebensqualitat. Eine Landeshauptstadt mit sehr hoher
Arbeitsplatzdichte,  Universitatsstandort und positiver
Bevolkerungsentwicklung. Sehr hohe Nachfrage nach
Wohnraum.

17. Juli 2026

15



Verkehrswertgutachten "Tl mOBI LIS

EZ 1317 — 4-Zimmer-Wohnung / Amraser Stralle 117, 6020 Innsbruck =~ ""O%HE UND SACHVERSTANDIGEREURO O

HUNGERBURG

. _MUHLAU,

Hottinger Bi\q

Arler e
I 5

OLBERG

v
Y Goldenes|Dachl
HOTTING ~ e

wed <
N AMEAS . '

5 L AN
’%D!Ghﬂ)_H & COKG".
ahrradcenter.

¢ 6;9)‘1191’50“6'5,&
> Solda(en'frledhofés
- ’@‘

\Y
Invisions
S\ \Marketingagentur

‘Wmme\plauweg

4.2 Mikro-Grundstiickslage

Lagebeurteilung: Die Liegenschaft Amraser StralRe 117 befindet sich im
suddstlichen Stadtgebiet von Innsbruck und zeichnet sich durch
ihnre  verkehrsglinstige Lage sowie eine sehr gute
infrastrukturelle Versorgung aus. Im unmittelbaren Umfeld
befinden sich Wohn- und Geschéaftsnutzungen, Nahversorger,
Dienstleistungsbetriebe sowie weitere Einrichtungen des

4 Auszug Google Maps vom 18.06.2026
5 Auszug Google Maps vom 18.06.2026
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taglichen Bedarfs. Die Innsbrucker Innenstadt ist rasch
erreichbar, ebenso die Anbindung an die Inntalautobahn. Durch
die Nahe zu mehreren Bus- und Stral’enbahnhaltestellen ist die
Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz als sehr gut zu
beurteilen. Insgesamt verfligt der Standort Uber eine gute
regionale und Uberregionale Erreichbarkeit.

Lage: gut — Stadtrandlagen mit maRiger immissionsbedingten
Beeintrachtigungen der Wohnqualitat.

Gefahrenzonen- Das gegenstandliche Grundstiick befindet sich laut Tiris-
betrachtung: Gefahrenzonenabfrage online vom 18.06.2026 in keiner

Gefahrenzone.
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Laut eHORA-Pass-Abfrage vom 18.06.2026 besteht fir das
gegenstandliche Grundstick eine hohe Gefahr fur Erdbeben

6 Auszug tiris maps Gefahrenzonen per 18.06.2026
7 eHORA Abfrage per 18.06.2026

17. Juli 2026
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Naturgefahr:

Hochwasser
Oberflachenabfluss
Lawinen

Erdbeben
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichte

Hagel

Schneelast
Hitzeepisoden

HEE | [

L]

Gefahrdung:
keine Daten
keine Daten
keine Daten

I och
[T mittel

TN mittel

niedrig

[ N hoch

]

[T N niedrig

[T D mittel

Art der
Umgebungsbebauung:

Uberwiegend mehrgeschossige Wohnbebauung mit
erganzenden Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Infrastrukturnutzungen im Nahbereich.

Umwelteinflisse/
Immissionen:

mafig

Ausrichtung des
Grundstickes:

Sldwest- Ausrichtung

Erweiterungsmaoglichkeiten: | keine

4.3 Flachendarstellung und Zuschnitt des Grundstuicks

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

Innsbruck 81102 1317 #. Amras 1644/4 1.385

8 eHORA Pass Abfrage per 18.06.2026

17. Juli 2026
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Grundstuckszuschnitt: regelmafig

4.4 ErschlieBungszustand des Grundstticks
Entwicklungsstufe: bebaut

Stral3enart und — Voll aufgeschlossen

Ausbau/Erschlieung:

Hohenlage zur Strale: eben

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

Nachbarrechtliche -
Gemeinsamkeiten:

Zufahrt: Direkt vom &ffentlichen Gut (Amraser Stralde und weiter
uber die Gst. 3040).

Parkmoglichkeiten: KFZ-Stellplatz in der Tiefgarage sowie O&ffentliche
Parkraumbewirtschaftung der Stadt Innsbruck.

9 Auszug tiris maps Kataster per 18.06.2026
17. Juli 2026 19
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5. Gebaudebeschreibung

5.1 Gebaudeeckdaten

Nutzungskategorie:

Wohnhaus

Art des Gebaudes:

Massivbauweise

Baujahr: 2004

Nutzung der Wohnen

gegenstandlichen

Wohnungseigentumseinheit:

Raumprogramm It. Parifizierung GeschoR Flache in m?
Abstellraum EG 2,66
Bad EG 7,56
Gang EG 4,47
Kiche EG 11,48
Vorraum EG 11,23
wcC EG 1,93
Zimmer EG 10,24
Zimmer EG 10,35
Zimmer EG 10,49
Zimmer EG 12,17
Zimmer EG 27,75
Summe Nutzflache EG 110,33
Terrasse EG 10,00
Terrasse EG 17,18
Grunflache EG 186,10
PA 05/06 Abstellraum DG 21,90
KFZ-Tiefgaragenplatz TG SP 05 uG 12,81

17. Juli 2026
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5.2 Gebaudeausfiihrung und —Ausstattung

Sofern nicht ausdricklich anders vermerkt, wird davon ausgegangen, dass die bauliche
Ausfuhrung des Gebaudes entsprechend den erteilten behdrdlichen Bewilligungen erfolgt ist.
Die Prifung und Beurteilung der KonsensmaRigkeit obliegt ausschlieBlich der zustandigen
Baubehorde.

Die gegenstandliche Wohnanlage wurde auf Grundlage des im Jahr 2004 erteilten
Baubescheides errichtet. Das Gebaude gliedert sich in ein Kellergeschoss, ein Erdgeschoss,
zwei Obergeschosse sowie ein Dachgeschoss. Aus dem Anderungsbescheid 2005 wird
festgestellt, dass die urspriinglich geplanten Wohnungen Top 5 und 6 zur gegenstandlichen 4
Zimmerwohnung zusammengelegt wurden. Ebenso wurden bauliche Anderungen an anderen
Topeinheiten vorgenommen. Die Gesamtzahl der Wohnungen blieb It. Bescheid unverandert.

Im Kellergeschoss befinden sich die technischen Anlagen des Gebaudes, allgemeine
Infrastrukturflachen sowie eine Tiefgarage mit insgesamt 27 Stellplatzen, bestehend aus
sieben geschlossenen Garagenboxen und 20 offenen PKW-Abstellplatzen. Einer der
Stellplatze wurde behindertengerecht ausgefihrt.

Die Wohnanlage umfasst insgesamt 23 Wohneinheiten. Davon befinden sich sechs
Wohnungen im Erdgeschoss, jeweils acht Wohnungen im ersten und zweiten Obergeschoss
sowie eine Wohnung im Dachgeschoss. Daruber hinaus istim Dachgeschoss ein ausgebauter
Dachraum vorhanden, welcher als Lagerabteile den Wohnungen zugeordnet wurde.

Alle  Wohnungen verfligen Uber Balkone beziehungsweise Terrassen. Den
Erdgeschosswohnungen sind zusatzlich jeweils abgegrenzte Eigengarten zugeordnet.

Der Hauszugang erfolgt von Westen direkt von der Amraser Stral3e.

Die vertikale ErschlieBung des Gebaudes erfolgt Uber ein innliegendes Treppenhaus sowie
einen Personenlift vom Untergeschol bis ins Dachgeschol.

Die gegenstandliche Wohnungseigentumseinheit Top 05/06 befindet sich im Erdgeschoss, ist
nach Suden, Westen und Osten ausgerichtet und verfugt laut Nutzwertgutachten Gber eine
Nutzflache von 110,33 m? zzgl. Terrassen und Eigengarten.

Von der Wohnungseingangstir fiihrt der Gang, in welchem sich die Garderobe befindet, zum
Vorraum. Vom Vorraum aus rechter Hand gesehen befindet sich der Wohnbereich mit offener
Kuchenzeile und Essbereich. Der Wohnbereich ist nach Suden und Westen orientiert. Dem
Raum vorgelagert befindet sich die von Westen nach Siden gezogenen, Uberdachte Terrasse
sowie der Garten. Die Planunterlage zum Anderungsbescheid 2005 zeigt statt dem jetzigen
Wohnbereich ein Schlafzimmer mit eigenem Badezimmer u. WC. Die Kiiche wurde separat
dargestellt. Dies entspricht nicht dem aktuellen Zustand.

Vom Vorraum linker Hand fihrt der Gang zu den Schlafzimmern, sowie dem Badezimmer,
dem separaten WC und dem Abstellraum. Dem stidostlichen Schlafzimmer ist ebenfalls eine
Terrasse nach Suden vorgelagert mit direktem Zugang in den Garten.

Samtliche Verkehrsflachen (Gang, Vorraum) sowie der gesamte Wohnbereich wurden mit
einem grofRformatigen keramischen Bodenbelag versehen. In den Schlafrdumen wurde ein
Parkettboden verlegt.

Samtliche Wande und Decken in der Wohnung sind verputzt und weil3 gemalt. Das
Badezimmer und WC ist am Boden und an den Wa&anden raumhoch verfliest. Die
Sanitarausstattung im Badezimmer besteht aus Badewanne mit Armatur, einer Dusche mit
Armatur, einem Waschbecken mit Armatur und einem Waschmaschinenanschluss. Der E-
Boiler fir die Warmwasseraufbereitung befindet sich ebenfalls im Badezimmer.

Die Turstocke sind weille Stahlzargen mit gefalzten furnierten Holzturblattern. Alle Schlaf- und
Aufenthaltsrdume sind naturlich belichtet und bellftet. Das WC und der Abstellraum sind
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innenliegend und verfugen uber eine mechanische Entliftung. Die Raumhohe im Wohnraum
und Schlafraum betragt rd. 2,50 M. Die Raumhoéhe im Gang und Vorraum misst aufgrund der
abgehangten Decke mit Deckenspots 2,40 M.

Die Terrassen sind Uberdeckt. Auf den Terrassen wurden Betonplatten verlegt. Ein
Gartenhaus bzw. Gerateschuppen aus Holz wurde an der Ostwestgrenze des Eigengartens
errichtet.

Im Dachgeschol} befindet sich das zugeordnete Lager- bzw. Parteienabteil im Ausmal von rd.
20 m2.

Der KFZ-Stellplatz Top SP 05 im Ausmal} von rd. 13,00 m? befindet sich in der hauseigenen
Tiefgarage. Die Tiefgaragen Zu- und Ausfahrt erfolgt tber eine Uberdachte Rampe an der
Ostseite der Wohnanlage. Die Tiefgarage ist durch eine elektrisches Sektionaltor
abgeschlossen.

Aufgrund des Lokalaugenscheins sowie der Hausverwaltungsunterlagen wird festgestellt,
dass die Wohnanlage im Allgemeinen einen dem Alter entsprechenden Bauzustand aufweist.

Die gegenstandliche Wohnung ist in einem dem Alter entsprechenden Zustand. Naturgeman
zeigen sich Gebrauchsspuren an Wanden und Bdden. Die Grundausstattung der
Sanitarrdume grundsatzlich zeitgemal. Laut Auskunft der Anwesenden ist die Duschtasse
undicht. Stabilitat und Dichtheit zw. Duschtasse und Duschwand mussen Uberprtft werden.
Aufgrund des Lokalaugenscheins ist anzunehmen, dass hauptsachlich samtliche Silikonfugen
zu erneuern sind.

5.2.1 Bautechnik

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

Fundament u. Keller Plattenfundament

Aufgehende Wande Stahlbeton

Zwischenwande Nicht tragende - Ziegelwande

GescholRdecken Massiv

Dachkonstruktion Stattel- bzw. Walmdach

Dacheindeckung Harte Eindeckung - Betondachsteine

Stiege Stahlbeton

Fenster: 2 Scheiben Isolierverglasung — Kunststofffenster weif3, teilw.
als Dreh- Kippfenster ausgefuhrt, Terrassentir im
Wohnbereich ist als Hebeschiebetlr, die Terrassentir im
sudostlichen Schlafzimmer als Dreh- Kipptlr ausgefihrt.

Beschattung: AuBenrollladen in allen Wohn- und Schlafraumen incl.
Badezimmer, zzgl. einem AufRenrollo an der Ostseite der
Terrasse vor dem Wohnbereich.
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5.2.2 Haustechnik/Elektrotechnik It. Baubeschreibung

Sanitare Anlagen:

zeitgeman

Heizung:

FulRbodenheizung

Energiequelle:

Olzentralheizung

Warmwasseraufbereitung

E-Boiler im Badezimmer

Elektroinstallation:

Lt. ONORM - FI-Schutzschalter vorhanden

5.3 Gebaudezustand

Grundrissgestaltung:

Gut - kompakt

Belichtung und Besonnung:

gut

Bauschaden / Reparaturstau:

Die letzten vorliegenden WE Protokolle stammen aus den
Jahren 2019, 2023 und 2026. Hierbei wurde in den
Protokollen neben allgemeinen Themen Uber eine
Heizungsumstellung von Ol auf Warmepumpe bzw.
Fernwarme, Uber die undichte Uberdachung der
Tiefgaragenabfahrt sowie Uber undichte Dachfenster
berichtet.

Die Heizungsumstellung wurde nicht weiterverfolgt, da sich
die Heizungsanlage It. Protokoll 2026 in einem
hervorragenden Zustand befindet.

Nach Ruicksprache mit der Hausverwaltung befindet man
sich hinsichtlich der Uberdachung der Tiefgaragenabfahrt
noch im Anfangsstation. Es liegen noch keine
Kostenvoranschlage fir die Sanierung vor. Weiters wurde
mitgeteilt, dass eine Teilsanierung des Daches angedacht
ist. Die Kosten hierflr liegen zw. 35.000,00 € - 50.000,00 €.
Die Angebote werden derzeit gepruft. Weiteres teilte die
Hausverwaltung mit, dass in den letzten 5 Jahren
Anpassungen hinsichtlich Brandschutzmal3nahmen sowie
ein Feuerbeschau durchgefiihrt wurde.

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

In der gegenstandlich zu bewertenden Wohnung wurden
naturgemal Gebrauchsspuren erkannt. Die Silikonfugen im
Sanitarraum sind zu erneuern, die Dichtheit der Duschtasse
ist zu prafen, kleinflachige Verputzarbeiten an Wanden und
Mauerkanten und Malerarbeiten, der Zylinder der
Wohnungseingangstir ist zu tauschen sowie das
Abschleifen bzw. Ausbessern der Parkettbéden in einzelnen
Schlafraumen stehen an.
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Fur die vorgenannten Sanierungsmallnahmen werden
Kosten in der Hohe von pau. 5.000,00 € in der Bewertung in
Abzug gebracht.

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

Dartber hinaus werden keine gesonderten Abschlage
angesetzt, der Zustand der Wohnung aufgrund des Alters
wird in der Bewertung Uber die Alterswertminderung
berlcksichtigt.

54 Sonstige Informationen zum Objekt

Bestandsverhaltnisse:

Kein Bestandverhaltnis - Eigennutzung

Betriebskosten:

Laut aktueller Vorschreibung 2026 der Hausverwaltung, betragen
die mntl. Betriebskosten 321,13 €. Die mntl. Heizkosten betragen
105,91 € /m? Die anteilige mntl. Ricklagenbildung betragt
derzeit 161,60 €. Somit liegen die derzeitigen mntl. laufenden
Kosten bei 588,64 €. Umgerechnet auf die Wohnflache bedeutet
dies incl. Rucklage 5,34 € /m2 Fur den KFZ-Stellplatz in der
Tiefgarage betragen die mntl. Betriebskosten 13,39 € zzgl. 7,34
€ Rucklagenbildung. Somit gesamt 20,73 €.

Die vorgenannten laufenden Kosten bewegen sich derzeit im
mittleren Bereich der ortsublichen Betriebskosten fur ein Objekt
in dieser Art und GroRe. Heizkosten und Warmwasserkosten
sind je nach Nutzerverhalten verbrauchabhangig.

Rucklage:

Laut Abrechnung der Instandhaltungsricklage 01-12/25 der
Hausverwaltung betrug der Ricklagestand zum 31.12.2025
gerundet 51.800,00 €. Der Rucklagestand zum 22.06.2026
vorbehaltlich Umbuchungen betragt 58.360,00 €. Die jahrliche
Rucklagenzufuhrung betragt 25.000,00 €.

Derzeit stehen laut Hausverwaltung keine Uber die ublichen
Instandhaltungsmaflinahmen grof3en Sanierungen an. Es kann
davon ausgegangen werden, dass die Ublichen laufenden
Instandhaltungsmafinahmen durch die Riicklage gedeckt werden
kénnen.

Zubehor — Inventar:

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

Gartenhaus/Geratesch
uppen:

Ein Gartenhaus bzw. Gerateschuppen aus Holz wurde an der
Ostwestgrenze des Eigengartens errichtet. Eine Zustimmung
durch die Wohnungseigentimergemeinschaft bzw. eine
Bauanzeige fir die Errichtung des Gartenhauses liegt nicht vor.
Explizit darauf hingewiesen wird, dass It.
Wohnungseigentumsvertrag die Errichtung von privaten
Gartenhausern und Komposttonnen unzulassig ist. Der Wert des
Gartenhauses wird im Verhaltnis zu ev. Entsorgungskosten
wertneutral gesehen.
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6. Verkehrswertermittiung

6.1 Allgemeines

Laut Liegenschaftsbewertungsgesetz § 2 (1) ist sofern durch Gesetz oder Rechtskraft nichts
anderes bestimmt wird, der Verkehrswert der Sache zu ermitteln. Der Verkehrswert ist geman
§ 2 (2) LBG der Preis, der bei einer VerauRerung der Sache Ublicherweise im redlichen
Geschéaftsverkehr erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er
Betracht zu bleiben (§ 2 (3) LBG).

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

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

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

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

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

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

6.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

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

6.3.1 Gebaudebewertung

Die Neubaukosten werden nach der m?- Wohnflache berechnet. Das heif3t unter Wohnflache
versteht man die beheizbare und anrechenbare Netto-Raumflache der R&ume im
Wohnungsverband. Zubehdrraume wie Keller, Lager, Wachraume Dachbdden etc. sowie
Garagen und Schuppen zahlen nicht zur Wohnflache und werden als Nebenflachen gewertet.
Die Grundflachen von Balkonen, gedeckten Freisitzen und Terrassen werden separat
berechnet. Hier wird ein Viertel der Herstellungskosten, welche fiir die Wohnflache angesetzt
wurde herangezogen. Als Grundlage fiir die Herstellungskosten wurden die empfohlenen
Herstellungskosten des Gerichtssachverstandigenverbandes aus 2025 herangezogen. Hier
werden  Herstellungskosten  fir  mehrgeschoBige = Wohngebdude in  normaler
Ausstattungsqualitat von 4.000,00 € /m? angegeben.

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

6.3.2 Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

Parameter: Erlauterung Angabe in Jahren

Wirtschaftliche Mehrwohnhauser (Miet- und 80
Gesamtnutzungsdauer (GND) | Eigentumswohnungen)

60 - 70 Jahren®
70 - 80 Jahren'!
60 - 80 Jahren 2

Baujahr Ist jenes Baujahr in dem die 2004
Neuersterrichtung des Objektes
stattgefunden hat.

Bewertungsstichtag im Jahr 2026
Restnutzungsdauer (RND) > 58
[Angabe der Jahre]

Die ubliche Gesamtnutzungsdauer ist die zu erwartende Zeitspanne von der Errichtung bzw.
mafgeblichen Sanierung des Gebdudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren

10 Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, Wien 2017
1 Bienert Funk, Immobilienbewertung Osterreich, Wien 2022
12 Seiser/Kainz, Der Wert der Immobilie, 1. Auflage, Graz 2011
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Nutzung. Vorausgesetzt wird ein ordnungsgemaler Gebrauch, sowie die ordnungsgemale
Wartung und Instandhaltung des Gebaudes.

Aufgrund des Lokalaugenscheins vor Ort und der Auskiinfte der Hausverwaltung hinsichtlich
der InstandhaltungsmalRnahmen an der Substanz des Wohn- und Geschéaftshauses unterstellt
die Sachverstandige eine Restnutzungsdauer fir die Einheit von 58 Jahren.

6.3.3 Bodenwertermittiung

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

Verkaufspreise sind malfgeblich von der Lage, Grofle, Widmung, Baudichte und der
Nutzungsmaoglichkeit des jeweiligen Grundstlicks abhangig.

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

Verkaufserlos 15.438.100,00 € 100,00 %
Bau- und Entwicklungskosten f Errichtungskosten 10.076.905,60 € 65,27 %
Residuum 5.361.194 40 € 34,73 %
Residuum gerundet 5.361.194,00 € 34,73 %
Grundsticksfinanzierungszeitraum 48 Monate

Grundsticksfinanzierungskosten - Zinssatz 4,000 %

Rechtskosten bei Grundsticksankauf 4,600 %

Abzinsung des Residuums dber die Finanzierungsdauer

Abgezinster Bodenwert 4. 582.771,44 €
Rechtskosten 4,600 % 201.536,79 €
Kalkulatorischer Bodenwert 4.381.234,65 C
Bodenwertanteil je m2 Nutzflache 1.458,61 m2 Nutzflache 3.003,71 €
Grundstickspreis je m2 1.385,00 m? Grundflache 3.163,35 €

Die Berechnung erfolgte aufgrund der derzeitigen Nutzung und Bebauung, basierend auf dem
Nutzwertgutachten und der moglichen verkaufbaren Nutzflache. Hieraus ergibt sich ein
moglicher Bodenwertanteil je m? Grundflache von rd. 3.100,00 €. Umgerechnet auf die
Nutzwertanteile ergibt sich ein Bodenwertanteil von 348.121,62 € fir die gegenstandliche
Einheit Top W 05/06 incl. Gartenfliche u. KFZ-Stellplatz in der Tiefgarage. Die
Sachverstandige kommt zur Ansicht, dass der vorgenannte Preis plausibel ist und in der
Berechnung verwendet wird.

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

Von diesem anteiligen Bodenwert wird ublicherweise noch der Bebauungsabschlag in Abzug
gebracht. Im gegenstandlichen Fall wird auf einen zusatzlichen Bebauungsabschlag
verzichtet. Alle wertrelevanten Faktoren wurden bereits in der indirekten Bodenwertermittlung
bericksichtigt.
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7. Ergebnis der Wertindikation

7.1.1 Bodenwert
Grundstiick Nr. 1644 /4, Grundfldche
Bauland, Wohngebiet, bebaut

1.385,00 m? Grundflache a 3.100,00 4.293.500,00
davon anteilig W 05/06 incl. SP 05
348.121,62
138 /1.702 Anteile
Bodenwerte 348.121,62

7.1.1 Bauwert
Top 05/06 4 Zi.Wohnung mit Garten

Baujahr 2004, Alter des Objektes 22 Jahre, Lebensdauer 80 Jahre, Restlebensdauer 58
Jahre

gewohnliche Herstellungskosten

Wohnflache

110,33 m? & 4.000,00 441.320,00

uiberdeckte Terrassenflachen

27,18 m*a 1.000,00 27.180,00
Neubauwert 468.500,00
Bauwert
Neubauwert 468.500,00
0 , . .
28,00 % Wertminderung infolge Alter lineare -131.180,00

Alterswertminderung

Bauwert zum Stichtag 23.06.2026 337.320,00

KFZ-Tiefgaragenplatz SP 05

Baujahr 2004, Alter des Objektes 22 Jahre, Lebensdauer 80 Jahre, Restlebensdauer 58
Jahre

gewohnliche Herstellungskosten

KFZ Stellplatz SP 05
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12,81 m? a 2.000,00 25.620,00
Neubauwert 25.620,00

Bauwert
Neubauwert 25.620,00

28,00 % Wertminderung infolge Alter lineare

Alterswertminderung -7.174,00
Bauwert zum Stichtag 23.06.2026 18.446,00
Bauwerte 355.766,00
7.1.2 Sachwert der Liegenschaft
Bodenwert 348.121,62
Bauwert 355.766,00
Zwischensumme 703.887,62
0,71 % Abwertung (1) -5.000,00
Sachwert der Liegenschaft 698.887,62
(1) Abwertung
div. SanierungsmaRnahmen It. Pkt. 5.3 5.000,00
7.2 Verkehrswert
Sachwert 698.887,62
Verkehrswert zum 23.06.2026 (gerundet) 698.900,00
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8. Zusammenfassung

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

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

Daritber hinaus wird fir vorstehenden Verkehrswert ein funktionierender Markt mit min. 15
Interessenten angenommen.

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

Der vorstehende Verkehrswert versteht sich incl. KFZ-Stellplatz SP 05 in der Tiefgarage.

Der rechnerische Wert des KFZ-Stellplatzes ergibt 25.620,00 € und wird aufgrund von
Erfahrungswerten der Sachverstandigen mit 36.000,00 € derzeit moglichem Verkaufspreis in
dieser Lage angesetzt. Das bedeutet nach Abzug von 36.000,00 € einen Verkehrswert fur die
Wohnung W 05/06 incl. Zubehor (Dachbodenabteil u. Gartenflache) It. Nutzwertgutachten von
662.900,00 €. Das rechnerische Ergebnis ergibt einen Verkaufspreis von 6.000,00 € /m?
Wohnflache ohne KFZ-Stellplatz.

Lt. Bezirksanalyse 2025 ImMaRate (Sprengnetter) werden durchschnittliche Verkaufspreise
fur gebrauchte Eigentumswohnungen in Innsbruck Stadt mit gutem bis sehr guten Wohnwert
in der Héhe von 4.914,00 € - 5.677,00 €/m? genannt.

Laut Marktbericht 2026 (Wohnen und Wirtschaften in Innsbruck), werden gebrauchte
Wohnungen im Bezirk Innsbruck Stadt in der Hohe von durchschnittlich 5.444,00 €/ m?
Wohnnutzflache angegeben. Darauf hingewiesen wird, dass es sich um durchschnittliche
Preise handelt und die Durchschnittswerte Uber alle Stadtteile von Innsbruck gesehen werden.

Die aktuelle Recherche durch die Sachverstandige hinsichtlich Transaktionen in unmittelbarer
Umgebung (9 Vergleichswerte innerhalb von 500 m) zur bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft innerhalb der letzten 4 Jahre ergaben einen durchschnittlichen Verkaufspreis von
gerundet 6.100,00 €/m? Wohnflache. Alle Vergleichswerte wurden um den Verkaufspreis des
KFZ-Stellplatzes bereinigt. Die Vergleichspreise wurden mit einem Valorisierungsfaktor von
0,89 % auf den Bewertungsstichtag valorisiert.

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

Aufgrund der Erfahrung werden Wohnungen in dieser Art und GrofRe im stadtischen Bereich
mit eigenem KFZ-Stellplatz in der hauseigenen Tiefgarage nicht zwangslaufig zu einem
hoheren Preis, jedoch leichter verkauft. Die Uberlegung eines Kaufinteressenten geht danhin,
dass wenn kein Eigenbedarf besteht der KFZ-Stellplatz gut vermietet werden kann.
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Die Sachverstandige hat mit Hilfe des Sachwertverfahren den Wert der Liegenschaft bestimmt
und erhebt diesen Wert, unter Berlcksichtigung des ihr hinlanglich bekannten und
kontinuierlich beobachteten Immobilienmarktes, zum Verkehrswert.

Der Verkehrswert fir die 4-Zimmer-Wohnung Top 05/06 mit 132/1702 Anteile zzgl. KFz-
Stellplatz SP 05 mit 6/1702 Anteile in EZ 1317, in A- 6020 Innsbruck, Amraserstralte 117,
Katastralgemeinde 81102 Amras wird zum Wertermittlungsstichtag 23. Juni 2026 auf
(gerundet)

698.900,00 EURO
(in Worten: sechshundertachtundneunzigtausendneunthunderteuro)

geschatzt.

Der Wert des Zubehors, siehe unter Pkt. 5.3. beschrieben, wird mit 0,00 € bewertet.

Die allg. beeidete

gerichtlich und zertifizierte Sachverstandige

Kathrin Reitz MSc. MRICS
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9. Bilddokumentation

TR

Abbildung 2 — Ansicht Siid

17. Juli 2026 33



Verkehrswertgutachten "TI mOBI LIS

EZ 1317 — 4-Zimmer-Wohnung / Amraser StraRe 117, 6020 Innsbruck "o Ui sACHVERSARDIGEREURO 0

Abbildung 3 — Zugang Wohnhaus im Westen

Abbildung 4 — Tiefgaragenrampe
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Abbildung 6 — KFZ-Stellplatz in der Tiefgarage SP 05
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INNMOBILIS

IMMOBILIEN- UND SACHVERSTANDIGENBURO OG

Abbildung 8 — Wohnbereich
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Abbildung 10 -Zimmer 2

Abbildung 11 — Zimmer 3
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Abbildung 13 — separates WC innenliegend
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Abbildung 14 — Abstellraum innenliegend

Abbildung 14 — Terrasse mit Garten nach Siidenosten
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Abbildung 14 —Garten mit Sicht nach Westen
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Abbildung 15 — Grundriss aus Einreiplanung 2005 Wohnung W05/06
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Abbildung 16 — Grundriss aus Einreichplanung — KFZ SP 0
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