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Sehr geehrte Damen und Herren!

In der Aniage wird der Beschluss der Tiroler Landesregierung vom 09.01.2018 betreffend Verkauf der
Wohnung Innrain 103/ TOP 50, 6020 Innsbruck, an Herrn Franz/Frau Nadine Schwab samt Beilage
(Bewertungsgutachten), mit der Bitte um Zustimmung durch den Tiroler Landtag ubermittelt.

Mit freundlichen GriiRen

Dr. Paul Meyer

Ergeht an:
Landtag, Landtagsdirektion, im ELAK an: Landtagsdirektion

Zur Kenntnis an:

Amt der Tiroler Landesregierung, Sachgebiet Budgetwesen, im ELAK an: Abt Finanzen u. Sg
Budgetwesen

Amt der Tiroler Landesregierung, Sachgebiet Liegenschaftsverwaltung, im ELAK an: Sg
Liegenschaftsverwaltung

Wilhelm-Greil-Strate 17, 6020 Innsbruck, OSTERREICH / AUSTRIA - http://www tirol.gv.at

Bitte Geschéftszahl immer anfiihren!
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Verkauf der Wohnung Innrain 103/ TOP 50, 6020 Innsbruck, an Herrn Franz/ Frau Nadine Schwab

Antrag

Die Tiroler Landesregierung stimmt dem Verkauf der landeseigenen Wohnung Top 50, im 9. Stock des
Wohnhauses Innrain 103, 6020 Innsbruck, mit 79/6064 Anteilen an der Liegenschaft in EZ 149, KG 81136
Wilten, um den Gesamtkaufpreis von EUR 245.000,-- (in Worten EUR zweihundertfunfundvierzigtausend)
an Herrn Franz /Frau Nadine Schwab, vertreten durch Herrn Mag. Reinhard Ster, Rechtsanwalt in 6020
Innsbruck, Maria-Theresien-Strale 19/4.0G, zu.

Die Abwicklung der zivilrechtlichen Rechtsgeschafte erfolgt durch die Abteilung Justiziariat.

Die Genehmigung des Tiroler Landtages ist einzuholen.

=

Begriindung

1.} ALLGEMEINES:

Die Wohnung befindet sich seit 1975 im Eigentum des Landes Tirol und wurde durchgehend ais
Naturalwohnung genutzt. Zuletzt wurde sie von einem Landesbediensteten bis Ende Dezember 2017
bewohnt. Die Wohnungsvergiitung errechnete sich gemafl Verordnung der Tiroler Landesregierung
Uber die Vergutung fur Dienst- und Naturalwohnungen des Landes Tirol, LGBI. Nr. 61/2010, auf
monatlich EUR 279,60 (exkl. Betriebs- und Heizkosten). Die Betriebskosten betrugen letztlich
EUR 128,16; die Heizkosten EUR 30,37 und wurden ebenfalls entsprechend der Verordnung der
Tiroler Landesregierung tber die Vergtitung von Dienst- und Naturalwohnungen zu Gberwaizt,

Bislang schienen fur die konkrete Wohnung keine langeren Leerstdnde im Rahmen eines Mieter-
wechsels auf. Die Wohnung ist in letzter Zeit aufgrund ihrer Lage an der Kreuzung Holzhammer-
bricke und der damit verbundenen Larmbelastigung bei den Bediensteten immer auf mafiges
Interesse gestolRen.

Die gegensténdliche Wohnung ist die einzige im Eigentum des Landes Tirol stehende Wohnung in
diesem Objekt; der diesbezlgliche Kaufvertrag datiert vom 22.05.1975. Aufgrund der im Jahre 1992,
faktisch 1996, eingefiihrten Zehnjahresbefristung bei Naturalwohnungszuweisungen an Bedienstete
des Landes Tirol kommen zwischenzeitlich immer mehr Wohnungen aus der Vermietung zuriick und
konnen somit den Bediensteten des Landes Tirol neuerlich zur Vergabe angeboten werden. Die
Wartezeit fur die Zuteilung einer Naturalwohnung hat sich daher verkirzt, sodass die gegenstandliche
Wohnung zum Verkauf angeboten werden konnte. Einzelne im Eigentum des Landes Tirol stehende
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Naturaiwohnungen in Mehrparteienhausern finden sich nur mehr in Lienz, Reutte und Wien. Die
Verwaltung und Erhaltung solcher Naturalwohnungen erscheint nicht immer wirtschaftlich. Zur
konkreten Liegenschaft wurde im Bericht des Landesrechnungshofes vom 16.01.2013 eine
Rentabilitat von 38,8 % festgestellt. Auch aus diesem Grunde wird einer VerauRerung nahergetreten.

SCHATZGUTACHTEN:

Der amtliche Schéatzer der Abteilung Allgemeine Bauangelegenheiten in der Landesbaudirektion
wurde mit einer Gutachtenserstellung beauftragt. Auf Grund der Bewertungsgrundlagen Techn. Art
(Grundbuch, Lageplan, Kataster, Flachenwidmung, Bebauungsplan, etc...), der Beschreibung der
Liegenschaft (Befund It. Grundbuch, Lage/Umgebung, MaRe, Form und Topografie, Bebauung,
Gefahrenzonen, Kontamination, etc...), der Ver- und Entsorgung, der Verkehrsverhaltnisse/Park-
platzsituation, Nutzung, Bestandverhaltnisse, Hausverwaltung sowie der Beschreibung des Gebaudes
selbst (Allg., Konstruktion und Aufbau, Grundriss, Nutzflachen, Raumaufteilungen und Ausstatiung,
Inventar, Bauzustand, Energieausweis, Aullenanliagen) wurde in einem Vergleichsverfahren nach § 5
Liegenschaftsbewertungsgesetz ein Gutachten erstellt, wonach der Verkehrswert der Liegenschaft
selbst mit EUR 3.300,--/m?, sohin bei 72,30 m? auf gerundet EUR 239.000,--, ermittelt wurde. Diese
Kalkulation ist angemessen.

Das Gutachten des Amtssachversténdigen ing. Manfred Vouk vom 05.05.2017, GZL: BAPO-4101-
A/217-2016, wird als integraler Bestandteil diesem Regierungsantrag angeschlossen (Beilage 1).

Da im Schatzgutachten die Kuche nicht enthalten ist, kann der Zeitwert bei den vom letzten Nutzer
hierfur getatigten Investitionen nicht berucksichtigt werden. Wohl jedoch wurden Boiler und Bade-
wanne im Jahr 2009 erneuert. Bei einer mittleren Nutzungsdauer von 20 Jahren betragt der Zeitwert
linear rund EUR 670,--. Dieser Betrag ist dem Letztnutzer noch durch das Land Tirol zu ersetzen.

;
3.) AUSSCHREIBUNG:

4.)

5.)

Es wurde eine Interessentensuche durchgefuhrt. Bekanntmachungen erfolgten nicht nur im Boten fur
Tirol, sondern auch in der Tiroler Tageszeitung und in den Bezirksblattern. Zudem wurden interes-
sierte Makler vom Verkauf informiert. Die eingegangenen Angebote und die Entscheidung fir das
beste Angebot wurden im Akt nachprifbar dokumentiert. Der Verkauf erfolgt daher ausschlieflich
nach objektiven Kriterien.

INTERESSENTEN/ANBOTE:

Insgesamt haben sich vier Personen fur den Erwerb der Liegenschaft interessiert. Eine einzige
Person hat ein konkretes Anbot gelegt, das mit EURO 245.000,-- deutlich Uber dem Schatzpreis lag
und daher die Entscheidung hierfur erleichterte. Diese Person war durch einen Anwait, namlich Herrn
Mag. Reinhard Ster, Rechtsanwalt in 6020 Innsbruck, Maria-Theresien-Strale 19/4.0G, rechts-
freundlich vertreten und wurden der Behérde erst zum Ubergabezeitpunkt die Namen der Kaufer
bekannt. Den Zuschlag erhielt somit das einzige (und beste) Angebot.

VERTRAGSGESTALTUNG:

Mit der Abwicklung der erforderlichen zivilrechtlichen Rechtsgeschafte wird die Abteilung Justiziariat
beauftragt.
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Der Vertrag wird durch das Land Tirol errichtet. Samtliche Abgaben, Steuern, Kosten und Gebihren,
incl. IMMOEST, tragt der Kaufer. Die Uberwalzung dieser Steuer ist rechtlich zulassig und wurde mit
dem Rechtsanwalt auch eine Uberwaizung derselben ausdriicklich vereinbart.

6.) GENEHMIGUNG durch den Tiroler Landtag:

Aufgrund des Verkaufswertes der Liegenschaft von insgesamt EUR 245.000,-- ist im Sinne des
Art. 62 Abs. 1 lit. ¢ der Tiroler Landesordnung 1989 (i. V. mit dem Beschluss des Tiroler Landtages
vom 15.12.2016 Uber den Landesvoranschlag fur das Jahr 2018 sowie Umsetzung des Stabilitats-
paktes 2012) die Genehmigung der Tiroler Landtages einzuholen.

7.) ZUSAMMENFASSUNG:

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass der Verkauf an den (trotz erfolgter Ausschreibung) letztlich
einzigen Interessenten um den genannten Preis als durchaus marktkonform angesehen werden kann.
Der zu erzielende Preis fir die abgewohnte Wohnung in dieser Lage ist auch unter Zugrundelegung
des exakten Schatzgutachtens des Amtssachverstandigen der Baupolizei als angemessen zu beur-
teilen. Auch sind bei einem Verkauf einer im Eigentum des Landes Tirol stehenden Wohnung im
Rahmen der Privatwirtschaftsverwaltung die Entscheidungstrager verpflichtet, die im Interesse des
Landes Tirol bestmoglichen Bedingungen auszuhandeln.

e /
. ]
Innsbruck, am 03.01.2018 < | / /

~ /

../ HRDr/Paul Mﬁ?r

7 Abteilling Judizfaria
~
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ANLAGE:
Beilage 1. Schatzgutachten
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Abteilung Justiziariat
zH Herrn Dr. Paul Meyer

Geschéftszahl BAPO-4101-A/217-2016
Innsbruck, 05.05.2017

Amt der Tiroler Landesregierung
Gruppe Bau und Technik

Baupolizei

Ing. Manfred Vouk

Telefon 0512/508-4143
Fax 0512/508-4115
baupalizei@tirol.gv.at

DVR:0059463

BEWER

TUNGSGUTACHTEN

Liegenschaft:

Eigentumer:
Gst.:

EZ.:
Adresse:
KG:

Wohnung Top 50
79/6064 Anteile

Land Tirol

1093/1, 1093/13 u. 1093/14
149

Innrain 103, 6020 Innsbruck
81136 WILTEN




Inhaltsverzeichnis

l. Allgemeines

Auftrag

Bewertungszweck, Umfang
Bewertungsstichtag

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung
Rechtsvorschriften

Erkidrung des Sachverstandigen

S OhLN~

Il. Befund - Beschreibung der Liegenschaft

Gutsbestand (A1-Blatt)

Dingliche Rechte (A2-Blatt)

EigentUmer (B-Blatt)

Dingliche Lasten (C-Blatt)

Lage / Umgebung

MaBe und Form, Topographie
Fldchenwidmung, Gefahrenzone, Kontamination
Ver- und Entsorgung
Verkehrsverhdltnisse/Parkplatzsituation

10. Nutzung/Bestandsverhdltnisse/Hausverwaltung
11. Gebdudebeschreibung

12. Inventar/Zubehdr

13. Energieausweis

14. AuBenanlagen

COONDO A WN -

Ill. Gutachten

Allgemein
Bewertungsmethode
Erfragswert
Vergleichswert
Inventar/Zubehdr
Verkehrswert

S R

GA_WE_Innrain 103_Top 50.doc 2von 15

Seijte

AW wWwww

&
N OO n

o~
1

®
WWNN®N NN

14
14
14
14-15
15
15



I. Allgemeines

1. Aufiraggeber:
Abteilung Justiziariat — Dr. Paul Meyer

2. Bewertungszweck / Umfang:

Bewertungszweck ist auftragsgemanB die Ermittlung des Verkehrswertes der Wohnung
Top 50, im 9. Stock des Wohnhauses Innrain 103, mit 79/6064 Anteilen an der
Liegenschaft in EZ 149, KG 81136 Wilten, im Eigentum des Landes Tirol als Grundlage
fUr den Verkauf der Liegenschaft. Jede andere Verwendung des Gutachtens wird
ausgeschlossen.

3. Bewertungsstichtag:
Datum des Ortsaugenscheines - 21.12.2016

4. Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Grundbuchsauszug

Lageplan TIRIS

Grundriss Wohnung

Fldchenwidmungs- u. Bebauungsplan

Kaufpreissammlung

Ortliche Besichtigung vom 21.12.2016 ~ 14:00Uhr

Anwesende: Hr. Mag. Treyer (Mieter der Naturalwohnung)
Ing. Manfred Vouk (ASV)

Informationen Stadtmagistrat

Bewertungsiiteratur

5. Rechtsvorschriften:
Liegenschaftsbewertungsgeseiz

§ 2 Bewertungsgrundsatz

1} Sofern durch Gesetz oder Rechtsvorschrift nichts anderes bestimmt wird, ist der
Verkehrswert der Sache zu ermitteln.

2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache Ublicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr fUr sie erzielt werden kann.

3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben.

§ 3 Allgemeine Regeln fUr die Bewertung

1) FUr die Bewertung sind Wertermittiungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere
das Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertfragswertverfahren (§ 5) und das
Sachwertverfahren {§ 6) in Betracht.

2) Wenn es zu vollstaindigen BerUcksichtigung aller den Wert der Sache
bestimmenden Umsténde erforderlich ist, sind fUr die Bewertung mehrere
Wertermitttungsverfahren anzuwenden.

3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren
Wert beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu bericksichtigen. Wenn
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eine Bewertung von Rechten und Lasten nach den in den §§2 bis 7 enthaltenen
Regeln nicht méglich ist, muss der vermdgensrechtliche Vorteil des Berechtigten
beziehungsweise der vermodgensrechtliche Nachteil des Belasteten herangezogen
werden.

4) Ist nur ein Teil einer Liegenschaft, ein mit einer Liegenschaft verbundenes Recht
oder eine darauf ruhende Last zu bewerten, so ist auch der Wert der ganzen
Liegenschaft beziehungsweise des ganzen Rechtes oder der ganzen Last zu
ermitteln, wenn dies fUr die Bewertung von Bedeutung ist.

§ 7 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehdrde nichts anderes anordnen, hat
der Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen. Er hat dabei den
jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschéiftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewdhlten
Verfahrens ist der Wert unter BerUcksichtigung der Verhdaltnisse im redlichen
Geschdaftsverkehr zu ermitteln.

2) Sind fir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§3 Abs. 2),
so ist aus deren Ergebnissen der Wert unter Ber{icksichtigung der Verhdltnisse im
redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.

6. Erklarung des Sachverstdndigen:

Der Sachverstandige erklart, dass er fremd zu den Parteien ist und nachstehendes
Gutachten unter BerUcksichfigung dller inm bekannten Umstdnde gemd&B dem
abgelegten Sachversténdigeneid nach bestem Wissen und Gewissen ausgearbeitet
hat.

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu den tatséchlichen Eigenschaften der
Baulichkeit(en) sowie von Grund und Boden erfolgen nach den vorliegenden
Unterlagen sowie dem Ortsaugenschein.

Beim Ortsaugenschein  wurden keine Baustoffprifungen, Bauteilsprifungen,
Bodenuntersuchungen oder Funktionsprifungen von Gerdten, haustechnischen
Anlagen oder sonstigen Anlagen und Einrichtungen vorgenommen.

MiUndliche Angaben von den Beteiligten bzw. von den Parteien werden ins
Gutachten aufgenommen und deren Richtigkeit unterstellt. Beurteilt werden kénnen
nur Gegebenheiten, wie sie sich am Besichtigungstag darstellen. Unzuldnglichkeiten,
welche nur bei einem Idngeren Bewohnen des Objektes feststelloar sind, kénnen ins
Gutachten nicht einflieBen.

Der Gutachter vertraut auf das Publizit@tsprinzip des Grundbuches und haftet nicht
fOr unrichtige und unvollsténdige Angaben im Grundbuch.

GA_WE_Innrain 103_Top 50.doc 4 von 15



Il. Befund - Beschreibung der Liegenschaft:

1. Guisbestand (A1-Blatf):

AZuszug aus dem Hauptbuch

FRTASTRALGEMEINCE 311385 Wiltsn EINLAZEZAHL i48
BEZIRKEGERICHAT Innskruck

I O B R L R R L Ll D T A R R R R R . R I I T S I N AN
Letzts TZ L2753/201¢

Hinsichtlich BLNR 1 ist kein Wohnungssigentum bsgrindst

TEILWEIZE WOHNTNGIZIGENTUM

Einlage umgsschrisben gem&d Verordnung BEBl. I, 143/2012 am 07.03.Z3012

LR R R R O I R I I R IR I I I S R A 2R A 0 AL Ak bk ANdk ARk okhk Ak bk kA kb Rk Ak ok kA Ak k ok kA

GIT-NR G BA (NUTZUMG) SAT-ADRESSE

[27]
|
pa
1
e o]
[l e

1n93/1 SAarten (Lo} o8

1093713 Sarten (Ll * 38

1093714 Bauf. (10) * €41 Innrain 103
GEIZAMTPLACHE 27a0

*: FlAche rechnerizch =zrmittelt
Bauf. {11): Bau
Farten (1l0) : S&rten {(Garten)

lachen (Gebaude)

h

2. Dingliche Rechte (A2-Blatt):

Ad kb hhdhhhdhkhhhdbddrdbdhhhidhdhidbddhdhkdh AZ hhok bk hkEkokhhkhwhkhbhhdhdhhbbhhihhddhddhkkhhddid

1 a 1728/1%73 8icherheitszone Flughaf=sn Innsbruck hins Gst 1023/1 1083713
1093/14
2 a g823/1%73 Superidifikat auf Sst 1093713
8 a gelsscht
Bei diesem Superdadifikat, das mit einem Anmeldebogen eingetragen wurde,
handelt es sich um eine Transformatorenstation der Stadiwerke Innsbruck.
3. Eigentimer (B-Blatt):
&l ANTEIL: 79/6064
Land Tirel (Landeslisgenschaften)
ADE: Abkt. Justiziariat, Eduard Wallnéfer Flatz 3, Innskruck 20210
3 S060/15%68 Wehnungseigsntum an W 2 IX. 3tock
2 B30271%73 Raufwertrag 1375-05~22 Eigentumsrecht
4. Dingliche Lasten (C-Blatft):
3 a 2877/19&4
DIEMSTBARKEIT der Errichtung einer Transformat stati

auf Ggt 10%3/1 fur Stadt Innsbruck
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Mit TZ 6829/1973 wurde fUr die mit dieser unentgelflichen Dienstbarkeit belastete Tfl.
aus 1093/1 das Gst. 1093/13 neu gebildet und als Superadifikat bezeichnet. (siehe
A2-Blatt). Dieses Superddifikat ist fUr die Bewertung des Wohnungseigentumsobjektes
nicht relevant.

Im Grundbuch sind in EZ 149 hinsichtlich des bewertungsgegensténdlichen Liegen-
schaftsanteiles Ifd. Nr. 61 keine weiteren Lasten eingetragen.
AuBerbUcherliche Lasten sind nicht bekannt.

5. Lage/Umgebung:
Die Wohnungseigentumsanlage liegt an der stark frequentierten Kreuzung des

Innrains  {L11)  mit  der HolzhammerstraBe (B174) im  Nahbereich der
Holzhammerbricke. Richtung SUden/SUdwesten grenzen Grundsticke mit lockerer,
mehrgeschossiger Bebauung an. Richtung Nordwesten, auf der

gegenuberliegenden StraBenseite, befindet sich das Ausbildungszentrum West.
Nordlich, Uber der Kreuzung, befindet sich das Fernheizwerk sowie daran
anschlieBend das CCB ~ Centrum fUr Chemie und Biomedizin.

Die Entfernung zum Stadtzentrum (Mario-Theresien-StraBe) betrégt rd. 1,3km, zum
Hauptbahnhof 1,7km und zur Klinik und Universitat 0,6km.

6. MaBe und Form, Topographie:

Die Gste. 1093/1, 1093/13, 1093/14 haben zusammen eine polygonale Form mit einer
mittleren Ldnge von rd. 55m, einer mittleren Breite von rd. 50m und einer
Gesamffldeche It. Grundbuch von 2.760m? Die verbaute Fl&che betrdgt 641m2. Die
GrundstUcke sind Uberwiegend eben. Das Eingangsniveau, der Vorplatz und der
sonstige  Umgebungsgrund liegen ca. 0,8 bis 1,0m Uber dem angrenzenden
StraBenniveau. Der nordwestliche Bereich fallt zum Innrain hin ab.
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7. Flachenwidmung, Bebauungsplan, Gefahrenzonen, Kontamination:

Im gdltigen Fldchenwidmungsplan der Stadtgemeinde Innsbruck, WI - F15, sind die
GrundstUcke als Bauland - Gemischtes Wohngebiet gemdB § 38.2 TROG 20146
gewidmet.

Im Bebauungsplan WI-B11/1 sind fir den Bereich die besondere Bauweiser sowie der
oberste Punkt des Gebdudes mit einer absoluten Hohe Uber NN von hoéchstens
611,0m festgelegt. Die StraBenfluchtiinie verlduft an der Gehsteighinterkante, die
Baufluchtlinie verlduft in einem Abstand von 5,0m parallel dozu.

Von der Liegenschaft liegt nur das ganz westliche GrundstUckseck in einer Zone mit
sehr niedriger Gefdhrdung, aufgrund der Hohenlage des Grundstlckes von 80-
100cm Uber dem angrenzenden StraBenniveau ist fUr das Objekt keine Gef&hrdung
gegeben.

Die Grundsticke sind nicht im Verdachtsflichenkataster oder Alflastenatias des
Umweltbundesamtes verzeichnet. Auch die Oortliche Situation weist auf keine
Kontamination hin.

8. Ver- und Entsorgung:

Die Liegenschaft ist an das 6ffentliche Strom-, Telefon-, Wasser- und  Abwassermnetz
angeschlossen.

9. Verkehrsverhdltnisse /Parkplatzsituation:

Durch die unmitteloare Lage am Innrain ist die Liegenschaft verkehrsmdaBig gut
erschlossen. Es gibt auf dem Areal keine Tiefgarage, die vorhandenen PKW-
Freistellpléize sind Allgemeinflache im Sinne des WEG. Insgesamt stehen It. Protokoll
der Hausversammlung bei 60 Wohnungen 27 Parkpl&tze zur Verflgung. Die
Parkplatzproblematik wird durch ortsfremde Nutzer zusétzlich verscharft.

GA_WE_Innrain 103_Top 50.doc 7von 15



10. Nutzung/Bestandsverhdltnisse/Hausverwaltung:

Beim Objekt handelt es sich um eine Wohnungseigentumsanlage. Die
gegenstdndliche Wohnung des Landes Tirol wird derzeit als Naturalwohnung
vermietet. Die Hausverwaltung wird von der TIGEWOSI durchgefOhrt. Die
Wohnungskosten (Instandhaltung, Verwaltung, Betriebskosten, Heizung und Lift)
betragen seit 1.1.2017 € 224,14/Monat brutto. Die Instandhaltungsricklage zum
Stichtag 12.12.2016 betrégt € 251.350,47.

11. Gebdudebeschreibung:

a) Aligemein:

Das gegenstdndliche Wohnhochhaus wurde von der TIGEWOSI in den Jahren 1960-
1962 emichtet. Baubewiligung Janner 1957. BenUtzungsbewiligung Juli 1962. Das
Objekt besteht aus KG, EG (in dem sich Geschdaftseinheiten befinden) und weiteren
10 Wohngeschossen. Die zu bewertende Wohnungseigentumseinheit Top 50
befindet sich im 9.0G, ist Richtung Nordwest/Nordost ausgerichtet und besteht aus
Vorraum, Wohnzimmer, Schiafzimmer, KGche, Bad, WC, Abstellraum, Balkon {5,46 m?)
und einem Kellerabteil {2,70m?). Die Wohnnutzfldche betrégt 72,30 m2.

b) Konstruktion/Ausbau:

Fundamente: Streifen-Plattenfundamente
Wande: Ziegelmauerwerk / Stahlbeton

verputzt und geweiBt (kein Vollwdrmeschutz)
Decken: Massivdecken
Wdande innen: Ziegelmauerwerk verputzt, geweiBt
Stiegen: Stahlbetonstiegen, Terrazzoplatten, Stahlgeldnder
Dachkonstruktion: Flachdachkonstruktion
Dacheindeckung: Stahlblech verzinkt u. gestrichen
Dachentwdsserung:  Stahlblech verzinkt u. gestrichen
Heizung: Ol-Zentralheizung, Stahlolechradiatoren
Elektroinstallationen:  einfach
Liftanlagen: 2 Lifte
TUren: Stahlzargen mit Vollbau-/GlasfOllungstUrbl&ttern
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Bj. 1996)

Alu-Sohlbdéinke, Holzfensterbdnke beschichtet

c) Nuizflachen - Brultogrundfldchen:

Raum NFL

Vorraum/Gang 15,40
KUche 12,29
Wohnzimmer 23,91
Schlafzimmer 13,76
Bad 3,61
WC 1,90
Abstellraum 1,43
Summe WNFL 72,30
Balkon 5,46
Keller 2,70
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d) Raumaufteilung - Ausstattung:

Vorraum/Gang:
Linoleumboden, Wande/Decke verputzt und gemalt, Elektroinstallationen unter Putz,

Einbauschrank, TUrsprechaniage

Kdche:
Linoleumboden, Wdnde und Decke verputzt und geweiBt, E-Installationen,
Einbaukiche, Stahlblechradiator, Stahlzarge m. GlasfUllungsturblatt,

Fenster/BalkontUre in Kunststoff

Wohnzimmer:
Parkettboden, Wande und Decke verputzt und gemalt, 3-fligeliges Kunststofffenster

mit Warmeschutzverglasung, Sonnenschutzrollos, Stahlblechradiator, Elektro-
Unterputzinstallationen, Stahlzarge mit VolloautUrblatt

Schlafzimmer:

Linoleumboden, Wdande wund Decken verpufzt und gemalt, Elektro-
Unterputzinstallationen, Stahlblechradiatoren, Kunststofffenster mit
Warmeschutzverglasung, Sonnenschutzrollos, Stahizarge mit Volloautirblatt

Bad:

Fliesenboden mit Gully, Wénde bis ~1,70m verfliest sonst sowie Decke verputzt und
gemalt, Badewanne mit Duschvorhang, Waschtisch, Elektroboiler, Elektro-
Heizstrahler, Stahlzarge mit VollbautUrblatt, Elektroinstallationen einfach

WC:
Fliesenboden, Wdande bis ~ 1,50m verfliest Gbriger Bereich sowie Decke verputzt und

~gemalt, Hangeklosett mit Unterputzspllkasten, Stahlzarge m. VollbautUrblatt,
Elektroinstallationen einfach

Abstellraum:
Linoleumboden, Wdande u. Decke verputzt und gemalt, Stahlzarge m.

VollbautUrblatt, Elektroinstallation

Balkon:
Fliesenboden, Stahigeldnder m. Max-Platten, Glastrennwand

Abstellraum im Kellergeschoss:

Betonpflaster, Wande/Decke Sichtbeton bzw. Fertigteilelemente gestrichen,
Lattenverschlag
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r‘ —15e - ~ 452
BAn
S,Goa

’
KOCHE
ESSPLATE:

7,%% &

)
'n\.
Sk ﬂm\ Ré= 263

dopoogdonnong

4,11

GANG RH = %o
15,48

—I“gg -

1
@4,43
/r*

3

\mo - '“T'

ZIMMER

i WOHNZIM MER_ -

o 133
° 231 ' 0 =
¥ Rt 7,51 F
' Whg Tt =

9. 0
- 4,63 - -z -
e ¥ I —

f) Fotodokumentation:
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Gang/Vorraum Kiche

Kiche Wohnzimmer

Schlafzimmer Bad
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WC Abstellraum

Balkon Kellerabtelil

g) Bauzustand - Instandhaltung:

Das Gebdude befindet sich in einem durchschnitlichen Erhaltungszustand. Die
Fassade wurde 2007 saniert, durch unsachgemd&B montierte Rollokdsten sind
zwischenzeitlich wieder tiw. Farbabplatzungen an der Fassade entstanden. Durch
Abgase entstandene Rostschdden am Blechdach wurden behoben und das
Abgasrohr verldngert.

Die Absturzsicherung bei den Balkonen wurden erneuert und sémtliche Nieten durch
neue, langlebige Edelstahlnieten ersetzt. Die Fenster wurden 1996 getauscht. Vor der
Neuvermietung im Sept. 2000 wurden die Sanit@ren Anlagen in der Wohnung saniert.

12. Inventar/Zubehor:
Als fix eingebautes Inventar sind die EinbaukUche und ein Waschtischunterschrank
(Investition des derzeitigen Mieters) vorhanden. Als Zubehér ist ein Kellerabteil im
AusmaB von 2,70m? vorhanden.
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13. Energieausweis:

Der Energieausweis fUr das Objekt wurde im Oktober 2008 durch das Architekfurbdro
Juffinger erstellt und ist bis 3.10.2018 gUltig. Spezifischer Heizwdrmebedarf: 77
kWh/m?2a

14. Beschreibung der AuBBenanlagen:

Eine 30cm bis ca. 100cm hohe Einfriedungs-/StUtzmauer mit Maschendrahtzaun.
Rund ums Gebdude asphaliierte Fladchen die nord- und westseitig als Parkplatz
genutzt werden. Grinfldchen mit Baumen und Strduchern ost- und westseitig. Ein
MUllhduschen westseitig.

lll. Gutachten:

1. Allgemein:

AuftragsgemdB wird der Verkehrswert der Wohnung bei freier VerGuBBerung am
iImmobilienmarkt ermittelt. Die derzeitigen Mietertrdge als Naturalwohnung bleiben
bei der Bewertung unberiicksichtigt. Evit. noch bestehende Bindungen It
Wohnungsgemeinniizigkeitsgesetz sind noch rechtilich zu prifen und bleiben bei der
gegensténdlichen Bewertung ebenfalls auBer Betracht.

2. Bewertungsmethode:

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen
Feststellungen nach dem Ertragswertverfahren und dem Vergleichswertverfahren (§4
und §5 Liegenschaftsbewertungsgesetz).

§ 4. Vergleichswertverfahren

(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsGchlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln  (Vergleichswert).
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichilich der den Wert beeinflussenden
Umstéinde weitgehend mit der zu bewerfenden Sache Ubereinstimmen.
Abweichende Figenschaften der Sache und gedinderte Marktverhdlinisse sind nach
MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu berlcksichtigen.
[2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschdaftsverkehr
in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt
wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie
entsprechend den Preisschwankungen im  redlichen Geschdftsverkehr  des
betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche
Verhdltnisse oder persdnliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen
zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhdlinisse und
Umstdnde wertmdBig erfasst werden kann und die Kaufpreise entsprechend
berichtigt werden.

§5 Erfragswertverfahren

(1) Im Erfragswertverfahren 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 (Erfragswert).

(2) Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatséichlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands for
Betrieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und
der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist
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nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berticksichtigt wurde.
Bei der Ermittlung des Reinertrags ist Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfallige
Liguidationserldse und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatséchlich erzielten Ertrége in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht
erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung der
Sache erzielbaren Erfrégen ab, so ist von jenen Ertréigen, die bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kdnnen, und dem bei
einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafir kdnnen
insbesondere Ertrge vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische
Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen
dieser Art Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Der Verkehrswert wird vom Erfragswert und Vergleichswert unter BerUcksichtigung
der Verhdltnisse am Immobilienmarkt abgeleitet.

3. Erfragswert:

FOr die Ertragswertberechnung wird auf Basis von Vergleichswerten ein Mietertrag
von € 11,00/m? angesetzt. Die Wohnung ist auch WG-tauglich. Das Objekt ist rd. 55
Jahre alt. Aufgrund der laufenden Instandhaltung wird eine Mindestrestnutzungs-
dauer von 35 Jahren angesefzt. Aufgrund der zentrumsnahen Lage wird fir die
Liegenschaft ein Liegenschaftszins von 3,0% angesetzt. Der Bodenwert errechnet sich
aus den anteiligen Grundkosten je m? Wohnnutzfldiche fir WE-Objekte in

vergleichbaren Lagen.

9.0G Wohnung 11,00 €
Balkon / Kellerabteil inkl. € -

Rohertrag je Monat € 795,30
lahresrohertrag: = €795.30 X 12 € 9.543,60
obrgl Bewiischafiung/Mistausfalwagnis: . S00% € 47718
abzigl. Instandhaltung in % der NHK 0.75% € -1.301,001
Jahresreinertrag ‘: € 7.765,42
Bodenverzinsung | € 126.600,00 300% € -3.798,00
Gebdudersinerirag o
Gebdudeertragswert € 3.967,42 21,49 € 85.259,86
Bodenwert N € 126.599,00;
Erfragswert der Liegenschaft rd. € 211.860,00

5 rd. €/m2NFL; € 2.930,00:

4. Vergleichswert:
In der Wohnanlage wurden in zeitlicher N&he zum Bewertungsstichtag drei
Wohnungseigentumsobjekte, teilweise mit Inventar, verduBert. Lt. Immobilien-
preisspiegel sind die Wohnungspreise fUr gebrauchte Eigentfumswohnungen von 2011
bis 2016 im Mittel um rd. 4,5% p.a. gestiegen. Mit den um anteilige Inventarkosten
korrigierten Kaufpreisen errechnen sich nachfolgende, valorisierte Vergleichspreise je
m? Nutzflache.
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Kaufpreis KP €/m?
Top NW NFL tat. Jahr (korrigiert) €/m? Val.Fakt| (valorisiert)
3/1 49/6064 44,701 Okt.11] 133.000,00 297539} 1,28 3.808,95
3/10 49/6064 44,70t Apr.11[ 125.000,00 2.796,421 1,31 3.659,72
6/10 126/6064 116,30} Apr.15] 365.750,00 3.14488f 1,10 3.450,90
Durchschnittswerte ger. 2.970,00 3.640,00

5. Inventar/Zubehor (Zeitwert):

GA_WE_Innrain 103_Top 50.doc

Eigentum des Mieters, nicht bewertet

Lubehdrim ermittelten Wert inkludiert pauschal € 0,00

. Verkehrswert der Liegenschaft:

Der Verkehrswert wird aus dem Erfragswert und dem durchschnittlichen
Vergleichswert abgeleitef. Die Vergleichsobjekte weisen einerseits eine etwas
bessere Stockwerkslage auf und andererseits ist in der Regel nicht in allen sonstigen
Vergleichsmerkmalen eine exakte Ubereinstimmung gegeben. Auch der reine
Ertragswert entspricht in der Regel bei Eigentumswohnungen nicht unmittelbar dem
Verkehrswert. Vom Sachversténdigen wird daher der Mittelwert aus Ertrags- und
Vergleichswert in der H&he von gerundet € 3.300,-/m? und somit bei einer
Wohnnutzfldche von 72,30m? ein Gesamiwert von gerundet € 239.000,- als
Verkehrswert der Liegenschaft ermittelt und als marktkonform erachtet.

Verkehrswert "Wohnung Top 50"
mit 79/6064 Anteilen (inkl. Kellerabteil)
an EZ 149 KG 81136 Wilten, Innrain 103

gerundet

€ 239.000.00

in Worten: zweihundertneununddreiBigtausend Euro

Der Amissachverstdndige

Ing. Manfred Vouk eh.
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