VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Datum: 22. Jinner 2026
Az.: 10 E 39/25v // 10 E 100/25i
Bearbeiter: SV Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV

iiber den Verkehrswert (i.S.d. § 2 (2) LBG) der
Wohnung Top C 17 sowie des (separat parifizierten) Garagenstellplatzes 17
in A-6300 Worgl, Poststra3e 8c.

Katastralgemeinde: Worgl-Kufstein

Grundstiicksnummer: 158/40 (bebaut), 158/54 (Besucherparkplatz)
Grundbuch BG: Kufstein

Grundbuchkennzahl: 83020

Einlagezahl: 1117

Wohnungseigentum: WEG-Anteile 88/6.369, B-LNr. 218

(verbunden mit Wohnungseigentum an Wohnung Top C17)
WEG-Anteile 7/6.369, B-LNr. 219
(verbunden mit Wohnungseigentum an KFZ-Garagenstellplatz 17)

Eigentiimer: Tahir Serin
zum Wertermittlungsstichtag: 08.09.2025
Verkehrswert der Wohnung 275.000, - Euro

Top C 17 (ochne Zubehér):

(in Worten: zweihundertfiinfundsiebzigtausend Euro)

Verkehrswert des 22.300, - Euro
Tiefgaragenabstellplatzes 17:

(in Worten: zweiundzwanzigtausenddreihundert Euro)

Zeitwert des mit zu 3.500, - Euro
versteigernden Zubehors:

(in Worten: dreitausendfiinfhundert Euro)

Hinweis zur Verwertung: Im vorliegenden Fall ist der Stellplatz separat parifiziert. Entsprechend erfolgt eine getrennte
Ermittlung der Verkehrswerte entsprechend der jeweiligen WEG-Einheiten. Generell kann im derartigen Fall durchaus eine
getrennte Verwertung erfolgen, jedoch diirfte die Wohnung ohne eigenen Stellplatz wesentlich schwieriger zu verwerten sein.
Im Ergebnis scheint daher eine Verwertung im Paket (respektive Wohnung nebst Stellplatz) sinnvoller / wird hier vom
Gutachter empfohlen.
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A. | VORBEMERKUNG

Gegenstand der Verkehrswertermittlung des o. g. Objektes durch den allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstéindigen Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV sind die nachfolgenden unter B. ,,Allgemeine
Angaben® genannten Informationen und Unterlagen. Diese bilden die Grundlage der vorliegenden Bewertung.
Eine Gewihr fiir deren Richtigkeit und die Vollstindigkeit der von Dritten erhaltenen Unterlagen wird nur
insofern libernommen, als dass alle Unterlagen einer Plausibilititspriifung unterzogen wurden. Weitere
Informationen oder sonstige wertbeeinflussende Umsténde iiber die in dieser Unterlage dargelegten Sachverhalte
sind dem Sachverstidndigen nicht bekannt und nicht in die vorliegende Untersuchung eingeflossen.

Die vorliegende Verkehrswertermittlung ist ein Sachverstdndigengutachten eines gerichtlich beeideten und
zertifizierten Gutachters iiber den Marktwert der Liegenschaft. Der Gutachter verfiigt dariiber hinaus tiber
umfangreiche Erfahrungen im Zusammenhang mit der internationalen Bewertungspraxis und verfiigt tiber zwei
international anerkannte Zertifizierungen (MRICS und REV). Die erforderlichen weiteren Verifizierungen der zu
Grunde gelegten Pramissen fiir eine Marktwertermittlung wurden hier — soweit im Gutachten keine
Einschrinkungen vorgenommen werden - durchgefiihrt. Die Wertfestsetzung erfolgte durch den Gutachter unter
der Voraussetzung einer weiteren Bewirtschaftung der Liegenschaft in der zum Bewertungsstichtag
vorherrschenden Form und unter der Annahme einer planméfigen Instandhaltung. Weiters hat das Gutachten nur
in seiner Gesamtheit Giiltigkeit. Simtliche vom unterfertigenden Sachverstindigen als Annahmen formulierten
Parameter basieren auf dem heutigen Wissensstand. Sollten sich die Annahmen nicht erfiillen, muss die
Bewertung entsprechend angepasst werden.

Die vorliegende Wertgutachten besteht aus 77 Seiten, davon 32 Seiten Anlagen. Es wurde eine digitale
Ausfertigung fiir die Auftraggeberin erstellt.
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B. | ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber: Bezirksgericht Kufstein
Frau Richterin Mag. Gabriele Widschwenter
Gerichtsabteilung 1
Georg Pirmoser-Strafie 10
A-6330 Kufstein

Betreibende Partei: Tiroler gemeinniitzige Baugesellschaft m. b. H.
EG KR Martin-Pichler-Str 23a-d
A-6020 Innsbruck

vertreten durch:

Tinzl & Frank Rechtsanwdlte-Partnerschaft
Museumstrafpe 21

A-6020 Innsbruck

Verpflichtete Partei: Tahir Serin
Poststralle 8¢ Top C 17
A-6300 Worgl

vertreten durch. -

Eigentiimer: Tahir Serin
Poststralle 8c¢/Top C 17
A-6300 Worgl

WEG-Anteile 88/6.369, B-LNr. 218
WEG-Anteile 7/6.369, B-LNr. 219

Auftrag vom: 22. Juli 2025 (Abbruch der Tatigkeiten am 01.12.2025 nach Aufschiebung)

19.01.2026 (Erneute Aufnahme des Verfahrens / Auftrag zur Fertigstellung
des abgebrochenen Gutachtens).

Auftragsgegenstand: Beschluss der Anordnung einer Schitzung gem. § 141 EO (Grundlage zur
Durchfiihrung der bewilligten Zwangsversteigerung).

Bewertungsgegenstand: Bewertet werden der anteilige Grund und Boden, die anteiligen baulichen
Anlagen (oben bezeichnete WEG-Anteile der Wohnung Top C 17 sowie TG
Stellplatz 17), die anteiligen Auflenanlagen, sowie das ggf. vorhandene Zubehor
(vgl. Abschnitt D ,,Grundstiicksbeschreibung sowie Abschnitt E
,,Gebdudebeschreibung* fiir eine Beschreibung der Liegenschaft).

Das ggf. vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstande und sonstige Fahrnisse
wurden nicht mitbewertet. Fiir die Bewertung wird von einem von allem Unrat,
Inventar und sonstigen Fahrnissen gerdumten Objekt ausgegangen. Der
Verkehrswert bezieht sich sohin auf den gerdumten Zustand. Etwaige
Réumungs-kosten sind vom ausgewiesenen Verkehrswert in Abzug zu bringen.

Grund des Wertgutachtens: Ermittlung  des  Verkehrswertes im  Rahmen der  bewilligten
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Zwangsversteigerung.

Bewertungsstichtag: 08.09.2025 (Datum der Lokalinaugenscheinnahme).

Wertermittlungsgrundlagen:1 Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) BGBL 1992/150,
Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch 1811 (ABGB),
Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEG),
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGQ),
Exekutionsordnung (EO),
Tiroler Bauordnung 2022 (TBO),
Tiroler Raumordnungsgesetz 2022 (TROG),
ONorm B 1802-1 sowie ONorm B 1800,
Sachwertrichtlinie nebst NHK (v. 05.09.2012),

Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2025, DI Popp in ,,Der Sachverstindige*
Heft 3/2025 (Zeitschrift des Hauptverbandes der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen in Osterreich), Datenstand: Q1/2025

Einschlédgige Fachliteratur,

Kleiber, W.; Fischer, R.; Werling, U. (2023): Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken. 10. Auflage. Bundesanzeiger Verlag: Koln,

Bienert, S.; Funk, M. (2022): Immobilienbewertung Osterreich. 4. Auflage.
OVI Immobilienakademie Betriebs-GmbH: Wien,

Eigene Markterhebungen (Maklerbefragung, Einsichtnahme in die
Urkundensammlung beim Grundbuch),

Auskiinfte des ortlichen Bauamts (Einsichtnahme in die Bauakte v. 06.10.2025
sowie Mailverkehr v. 03.10.2025),

Ortliche Feststellungen im Rahmen des Ortstermins (v. 08.09.2025),

Grundbuchauszug EZ 1117 (v. 05.09.2025; beschrénkt auf die Anteile des
Verpflichteten),

TZ 22285/2012 Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag WE // Akbaba (v.
19.12.2011 resp. 06.02.2012),

TZ 22285/2012 Nachtrag zum Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag WE //
Akbaba (v. 06./09.08.2012; Aufgrund Verdnderungen in nicht
bewertungsgegenstindlichen Einheiten),

TZ 22285/2012 Nutzwertgutachten (v. 28.11.2011),

TZ 2986/2016 Nachtrag zum Nutzwertgutachten (u.a. v. 20.05.2016; aufgrund
verdnderter Nutzwerte; die hier angegebenen Nutzwerte entsprechen den
Angaben gem. GB zum Stichtag),

TZ 3859/2020 Vergleichsausfertigung (v. 16.07.2020; Ubergabe der Wohnung

! Die seitens des Gutachters verwendeten und beschafften Gesetzestexte, Fachliteratur und weitere Dokumente liegen in der jeweils
aktuellen Version vor.
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an den heutigen Eigentiimer / Verpflichteten),

TZ 631/1921 Servitutsvertrag k.k. Staatsbahndirektion Innsbruck //
Marktgemeinde Worgl (v. 05.11.1921),

TZ 1475/1992 Dienstbarkeitsvertrag Stadtgemeinde Worgl — Stadtwerke //
Tiroler gemeinniitzige Wohnbau GmbH (v. 20.02.1991),

TZ 4589/2017 Kaufvertrag WE // Serin (v. 23.06./18.08.2017),

Bauakte:
Der Bauakte konnten insb. folgende Unterlagen entnommen werden:

e Planurkunde (GZI. 452/89) (v. 21.06.1989),

e Baugesuch fiir Eigentumswohnanlage mit Tiefgarage
(Baubeschreibung A) und Multifunktionales Veranstaltungszentrum
(Baubeschreibung B) (v. 16.10.1990),

e FEinreichplan (1. Obergeschoss) aufgelegen beim Stadtamt Worgl (v.
06.11.1990 — 21.11.1990),

e Bescheid (ZI. 131/1-3893) baupolizeiliche Baubewilligung zur
Errichtung Figentumswohnanlage mit 67 Wohneinheiten und einer
Tiefgarage sowie eines Veranstaltungsgebdudes (v.11.12.1990),

e Baubeginnanzeige (v. 11.11.1993),

¢ Beniitzungsbewilligung (Z1. 131/1-3893/95) Bauvorhaben wurde
iiberpriift, folgende Planéinderungen wurden nachtrdglich gemal § 31
TBO genehmigt, in der Tiefgarage wurden zwei zusétzliche PKW-
Stellpldtze geschaffen und im Haus A wurden durch Innenumbau die
Wohneinheiten 3A und 5A sowei 3B und 5B geschaffen (v.
19.07.1996),

e Bauanzeige fiir Errichtung eines zusétzlichen Miillhauses im Hof
(12.06.20006),

e Bescheid (Z1. 131/1-2299/2006) baupolizeiliche Genehmigung zur
Errichtung eines Miillhauses (v. 22.08.2006),

e Bauvollendungsmeldung betreffend Miillhduschen (v. 08.06.2007),

e sowie versch. weitere Unterlagen und Unterlagen untergeordneter
Relevanz (bspw. Bewilligung einer inzwischen nicht mehr genutzten
Gasheizung etc.),

Mikrolageplan (tiris online, v. 16.10.2025),

Makrolageplan (tiris online, v. 16.10.2025),

Ubersichtskarte (tiris online, v. 16.10.2025),
Flachenwidmungsplan (tiris online, v. 16.10.2025),

Ortliches Raumordnungskonzept (tiris online, v. 16.10.2025),
Auszug digitale Katastralmappe (tiris online, v. 16.10.2025),
Auszug Altlastenkataster (Umweltbundesamt, v. 16.10.2025),
Orthofoto (tiris online, v. 16.10.2025),

HORA-Pass (eHORA, v. 16.10.2025),
Erdbebengefiahrdungskarte (eHORA, v. 16.10.2025),
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Hagelgefdhrdungskarte (eHORA, v. 16.10.2025),
Hochwassergefahrenkarte (¢tHORA, v. 16.10.2025),
Gefihrdungskarte Schneelast (tHORA, v. 16.10.2025),

Auskunft der Wildbach- und Lawinenverbauung GBL Unteres Inntal (Mail v.
11.12.2025; DI Forstlechner),

Leitungspléne Stadtwerke Worgl (v.24.06.2025),
Tigas Leitungspléne (v. 24.06.2025),
Arbeitsmarktdaten Bezirk Kufstein (AMS, 10/2025),
Bilddokumentation und Fotos,
WKO-Immobilienpreisspiegel 2025,

Kaufpreissammlung des unterfertigenden Sachverstindigen.

Von Dritten bereitgestellte Erhalten von der zustindigen Hausverwaltung:
Unterlagen:

e Energicausweis v. 19.02.2019,

e Protokoll der Eigentiimer-Versammlung 2015 & 2025,

e Vorschreibung fiir das Kalenderjahr 2025,

e Jahresabrechnungen 2022, 2023 & 2024.

e Sowie Auskunft zu verschiedenen weiteren allgemeinen Fragen zur
Wohnanlage.

allesamt erhalten per Mail v. 13 resp. 14.10.2025

e Auskiinfte zum Darlehensstand (v. 28.10.2025),
erhalten per Mail v. 28.10.2025.

e Auskiinfte zum Stand der geplanten Sanierungsmafinahmen,

erhalten per Mail v. 28.11.2025.

Tag der Ortsbesichtigung: 8. September 2025 (=Stichtag der Wertermittlung).

Teilnehmer am Ortstermin: Herr Tahir Serin (Verpflichtete Partei),
Frau FOI Petra Gwercher (Gerichtsvollzieherin),
Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV (SV),
Dauer des Ortstermins: von ca. 17:40 bis ca. 18:20 Uhr.

Allgemeine Annahmen: e Die Funktionsfahigkeit der Anlagen (bspw. der elektrischen und sanitdren
Anlagen) wird vorausgesetzt und durch den Gutachter nicht im Einzelnen
gepriift. Es wird von einer ordnungsgemifien Funktion dieser Einrichtungen
ausgegangen.

e Da es sich um eine gewohnliche Eigentumswohnung handelt, die im
betrachteten Markt im Normalfall nicht an Unternechmen verdufBert wird,
wird der Verkehrswert inklusive Umsatzsteuer ermittelt.

e Das Gutachten wurde ausschliellich nach den Bestimmungen des

Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBIl. 1992/150 sowie der
ONORM B 1802-1 erstellt.
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e Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt.
e Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

e Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur
insoweit getroffen, als sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der
Wertermittlung werden die Umstinde zugrunde gelegt, die im Rahmen
einer iiblichen, ordnungsgemifien und angemessenen Erforschung des
Sachverhaltes, vor allem bei der oOrtlichen Besichtigung, erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind.

e Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstidnde zugrunde gelegt, die
im Rahmen einer iiblichen, ordnungsgeméfen und angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem und tiberwiegend aufgrund der
vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen, erkennbar oder
sonst bekannt geworden sind.

e Festgehalten wird, dass in die digitale Katastralmappe (DKM) Einsicht
genommen wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur
iiberpriift wurden.

o  Wihrungsbetrige sind in Euro angegeben, Flachenmalle in Quadratmeter.

e Nicht beauftragt ist - soweit {iberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen
einer zentralen Trinkwassererwdrmung, die Wasserleitungen und
Armaturen selbst, vorhandene Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und
dergleichen, somit alle Bereiche der Wasserversorgung, weiters
Feuerlosch- und Brandschutzanlagen sowie etwaige Liiftungsanlagen,
Luftwéscher in Klimaanlagen und Kiihltiirme des Bewertungsgegenstandes
nach Legionellenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher bei der
Wertermittlung davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe
Legionellenkonzentration (im Sinne des DVGW-Arbeitsblattes W 551) in
den oben beschriebenen Anlagen vorhanden ist, somit die Mal3zahl von 100
KBE / 100 ml nicht iiberschritten wird.

Genauigkeitsanforderungen ~ ®  Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender

und Hinweispflicht: Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte
zuriickzugreifen, kann das FErgebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende Grof3e sein.

e  Weiters ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass entsprechende Preise auch bei
gleichbleibenden duBleren Umstinden im Einzelfall jederzeit, insbesondere
kurzfristig, zum Stichtag am Markt hétten realisiert werden konnen.

e Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte
Kaufpreis innerhalb einer gewissen Bandbreite nach oben und unten

abweichen.
Unabhéngigkeit des e Der gefertigte Sachverstindige erkldrt ausdriicklich, dass er diese
Gutachters und Liegenschaftsbewertung als unabhidngiger Gutachter objektiv und
Vertraulichkeitserklarung: unparteiisch erstellt hat.

e Die Europdischen Bewertungsstandards der TEGoVA definieren den
unabhéngigen Gutachter wie folgt:
Ein unabhingiger Gutachter ist ein externer Gutachter, der weder direkt
noch indirekt tiiber Partner oder Mitgeschéftsfiihrer oder enge
Familienangehorige ein erhebliches finanzielles Interesse am Unternehmen
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oder Objekt des Auftraggebers oder Eigentiimers (oder umgekehrt) hat.

Der gefertigte Sachverstindige erklart weiters, sdmtliche Informationen,
Urkunden und Unterlagen, die er vom Auftraggeber oder einem Dritten im
Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten hat und den Inhalt
des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte im Rahmen der
gesetzlichen Gegebenheiten vertraulich zu behandeln.

Riicklagendotierung der e Gemidl den wuns vorliegenden Informationen / Auskunft der
Eigentlimergemeinschaft: Hausverwaltung (Mail v. 13.10.2025) belaufen sich die Riicklagen der
Eigentiimergemeinschaft zum 08.09.2025 auf insgesamt 240.527.,51 Euro.

e Die Zufiihrung fiir die Instandhaltungsriicklage der
bewertungsgegenstiandlichen Wohnung und des Tiefgaragenstellplatzes
belauft sich seit 01.01.2025 auf zusammen 92,30 Euro monatlich.

e AufBitten, die letzten Protokolle der WEG-Versammlungen zu tibermitteln
wurden uns zwei Protokolle aus den Jahren 2015 und 2025 iibermittelt.
GemiB den uns vorliegenden Kaufvertrigen wurde vereinbart, dass
(abweichend von § 25 WEG) nicht alle zwei Jahre eine
Eigentiimerversammlung abzuhalten ist, insofern ist davon auszugehen,
dass dieser Ablauf durch die Vereinbarung gedeckt ist.

e Gemaél dem analysierten Protokoll aus 2025 (Versammlung v. 04.02.2025)
bestehen Uberlegungen ciner Fassadensanierung, wobei ausgefiihrt wurde,
dass mit einem bloBen Neuanstrich vorhandene Risse in der Fassade
voraussichtlich nicht dauerhaft zu beseitigen sind, und sohin eine
umfassendere Sanierung notwendig erscheint. Konkret wurden demnach
zwel Varianten (Anbringung von Sanierungsplatten auf der bestehenden
Fassade + Neuverputzung oder Austausch der bestehenden
Mineralwollplatten und Neuanbringung eines verbesserten
Vollwédrmeschutzes) vorgeschlagen. Bei beiden Szenarien sei aber
jedenfalls eine Demontage der vorhandenen Loggien (auch: Wintergérten)
resp. sogar ein Austausch dieser notwendig, sodass auch Probleme von
Wassereintritt beseitigt werden konnten. Dem Protokoll ist weiter zu
entnehmen, dass die Eigentiimergemeinschaft die Variante ,neuer
Vollwiarmeschutz“ favorisiert und hierfiir u.U. auch eine Forderung des
Landes in Frage kommt. Bei beiden Varianten wére mit einer deutlichen
Uberschreitung der vorhandenen Riicklage und sohin entweder die
Finanzierung iiber eine Einmalzahlung durch die jeweiligen Eigentlimer
oder eine Aufnahme eines Darlehens durch die WEG erforderlich.

e Eine Beschlussfassung ist dem vorliegenden Protokoll aus 02/2025 indes
nicht zu entnehmen, vielmehr sollte mittels Riickantwortschreiben im
Nachgang an die Versammlung iiber die beiden Malinahmen abgestimmt
werden.

o Auf Nachfrage bei der Hausverwaltung (Mail v. 28.11.2025) wurde uns
mitgeteilt, dass fiir die bei der Eigentiimerversammlung favorisierte
Variante (Vollwdrmeschutz 16 cm & Ermeuerung der Loggien;
Kostenschitzung rd. 2,21 Mio. Euro brutto) im Nachgang keine Mehrheit
gefunden werden konnte / eine Umfrage negativ ausgefallen und bis dato
keine weitere Variante zur Abstimmung gebracht worden sei. Zudem
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wurden uns seitens der Hausverwaltung eine Grobkostenschéitzung (Stand
05.02.2025) iibermittelt. Demnach ist — je nach Umfang — mit folgenden
Kosten zu rechnen (Bezeichnung gem. Grobkostenschitzung):

o . Variante 4/44/4B*: WDVS 16 cm + Diinnputz; wahlweise erginzt
um Erneuerung der Loggien (offen od. geschlossen) -
Kostenschitzung (je nach Umfang) v. rd. 1,03 Mio. bis 2,21 Mio.
Euro (brutto).

o ., Variante 5/54/5B*: Neuanstrich der Fassade; wahlweise ergénzt
um Erneuerung der Loggien — Kostenschitzung (je nach Umfang)
von rd. 334T Euro bis 1,51 Mio. Euro (brutto).

e Generell kann somit — sofern nicht nur das ,,Minimalprinzip*: Sanierung
durch Neuanstrich der Fassade umgesetzt wird — nicht ausgeschlossen
werden, dass die Sanierungskosten den aktuellen Stand der Riicklage — ggf.
erheblich — iibersteigen werden.

Zusammenfassend besteht hier somit noch keine Beschlussfassung, sodass im
Zuge der vorliegenden Wertermittlung entsprechend dem Stichtagsprinzip (kein
Beschluss zum Wertermittlungsstichtag) dahingehend kein Kostenansatz
erfolgt. Ebenso wiren die ggf. anfallenden Kosten einer ggf. einhergehenden
Aufwertung gegeniiberzustellen.

Betriebskosten / Laufende
Vorschreibung:

¢ Von der Hausverwaltung wurden uns mehrere Betriebskostenabrechnungen
(2022/2023/2024) vorgelegt. Gemal Abrechnung fiir das Jahr 2024 beliefen
sich die Betriebskosten (exkl. Heiz- und Verwaltungskosten) fiir den
Zeitraum 01.01.2024 bis 31.12.2024 auf insgesamt 1.978,99 Euro (sohin rd.
1,98 Euro/m? p.M.). Die anteiligen Heizkosten beliefen sich 2024 auf
1.612,02 Euro (sohin rd. 1,61 Euro/m? p.M.).

e Die aktuelle Vorschreibung ab 01.01.2025 sieht fiir die
bewertungsgegenstindliche Wohnung und den Tiefgaragenstellplatz
monatliche Zahlungen i.H.v. 424,86 Euro brutto (netto Vorauszahlungen
fiir Betriebskosten: 115,59 Euro, Heizkosten: 187,44 Euro; Kaltwasser:
35,47 Euro; Verwaltungskosten: 30,69 Euro; jeweils zzgl. USt.) vor. Hinzu
kommen Zufiihrungen zur Riicklage in 0.g. Hohe. Insgesamt kann die Hohe
der Vorschreibung (5,09 Euro/m* p.M.) fiir ein derartiges Objekt als
marktiiblich erachtet werden.

Umfang der Besichtigung:

e  Gebdude von aullen,

e AulBlenanlagen,

e Eingangsbereich und Allgemeinflichen des WEG-Objekts,

e Gesamte bewertungsgegenstindliche Wohnung Top C 17 (alle Zimmer),

e Kellerabteil sowie allgemeine Kellerflédchen,

e Tiefgarage inkl. bewertungsgegensténdlichen Stellplatz,

e Zuwegung und Umgebungsbebauung.

Das Objekt wurde in den zugénglichen Bereichen begangen und besichtigt.
Die Priifung des Gebdudes oder einzelner Bestandteile auf Aspekte wie

Systemsicherheit, Statik etc. wurden vom Gutachter nicht durchgefiihrt. Diese
Art der Prifung kann nur von einem befdhigten Ingenieurkonsulenten
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durchgefiihrt werden.
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C. | RECHTLICHE ANGABEN ZUM

GRUNDSTUCK

Vor dem Hintergrund der Zielsetzung des vorliegenden Wertgutachtens wird in der Folge nur auf potenziell
wertbeeinflussende Rechte und Belastungen néher eingegangen.

1. Biicherliche Lasten und Beschrinkungen

Grundbiicherlich gesicherte
Belastungen:

In dem uns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug EZ 1117, KG
83020 v. 05.09.2025 bestehen im C-Lastenblatt* folgende potenziell
wertrelevante Eintragungen mit Bezug zur
bewertungsgegenstiandlichen Einheit:

e Lfd. Nr. 1a TZ 631/1921: Dienstbarkeit der Wasserleitung auf
Gst 158/40 jedoch nur hins 574 m? gem Pkt 1 Servitutsvertrag
1921-11-05 fir Bahn-Gst 155/1 KG Worgl — Kufstein der
Eisenbahnbucheinlage ‘D" der Kaiserin Elisabeth-Bahn.

Diese Eintragung geht auf einen Servitutsvertrag v. 05.11.1921,
abgeschlossen zwischen der kk. Staatsbahndirektion / der
Staatseisenbahnverwaltung und der Marktgemeinde Worgl zuriick.

Gemdf3 Punkt I. des vorliegenden Vertrages rdaumt die Marktgemeinde
Wérgl . fiir sich und all ihr Rechtsnachfolger® entsprechend / auf
Grund des Enteignungserkenntnisses der k.k. Statthalterei fiir Tirol
und Vorarlberg der k.k. Staatsbahndirektion Innsbruck ,, ...das
immerwdhrende Recht ein, behufs Versorgung der auf Bahn-Gp.
155/1 errichten Heizhausanlagen mit notigem Nutzwasser in obige
Grundparzelle 103/1 Wasserleitungsrohre unterirdisch zu legen.
Ferner sind von der Rechtseinrdumung auch die Belassung,
Beniitzung, Erhaltung, Ausbesserung und Umgestaltung sowie das
Betreten jederzeit zu dulden.

Als Kompensation fiir die Rechtseinrdumung wurde ausschlieflich
eine einmalige, jedoch keine wiederkehre Zahlung vereinbart.
Dariiber hinaus haftet der Dienstbarkeitsnehmer fiir allfillige
Schdden.

Einem der Urkunde beigefiigten Lageplan (vgl. Abbildung in der
Anlage) ist zwar der — damalige — Verlauf der Leitung zu entnehmen,
aus diesem Lageplan kénnen allerdings keine Riickschliisse auf die
heutige Lage der Leitung getroffen werden.

Zusammenfassend kann somit weder die exakte Lage noch der
Fortbestand dieser Leitung zweifelsfrei gekldirt werden.

2 Anmerkung zu Eintragungen im C-Blatt: Durch Pfandrechte gesicherte Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch im C-Blatt verzeichnet
sein konnen, werden hier nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geloscht oder durch Reduzierung
des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen/ Belehnungen beriicksichtigt werden.
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Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung ist jedoch jedenfalls — es
handelt sich um eine unterirdische (!) Wasserleitung — keine
signifikante  Einschrdankung  der  bewertungsgegenstdndlichen
baulichen Anlage und insb. keine Nutzungseinschrdinkung der
bewertungsgegenstindlichen Wohnung und/oder TG-Stellplatzes zu
erwarten, sodass dieser Eintragung im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung keine gesonderte Wertrelevanz beizumessen ist.

e Lfd. Nr. 2a TZ 1475/1992: Dienstbarkeit der unterirdischen
Verlegung, Beniitzung und Erhaltung von mehreren
Hochspannungskabeln, Wasserverteilung und Abwasserkanilen
gem Pkt I. und II. Diensbarkeitsvertrag 1991-02-20 durch Gst
158/40 fiir Stadtwerke Worgl Gesellschaft mbH.

Diese Eintragung geht auf einen Dienstbarkeitsvertrag abgeschlossen
zwischen der Stadtgemeinde Worgl-Stadtwerke und der Tiroler
gemeinniitzigen Wohnbaugesellschaf ,,auch fiir die beiderseitigen
Rechtsnachfolger“ vom 20.02.1991 zuriick.

Gem. Wortlaut des vorliegenden Vertrages rdumt der
Grundeigentiimer den Stadtwerken , die Dienstbarkeit zur
unterirdischen Verlegung, Beniitzung und Erhaltung a) mehrerer
Hochspannungskabel fiir rund 10.000 V bis 30.000 V Spannung nach
den hierzu ergangenen behordlichen Anordnungen und b) von
Wasserverteilleitungen und Abwasserkandlen* ein.

Die genaue Lage der Leitungstrassen wurde in einem der Urkunde
beigefiigten Lageplan (vgl. Anlage) ersichtlich gemacht. Demnach
verlaufen die Leitungen parallel zur Martin-Pichler-Strafie
(Nordwest-Siidost).

Neben der Verlegung sind von der Dienstbarkeitseinrdumung gem.
Wortlaut des Vertrages auch der Betrieb, die Beaufsichtigung, die
Instandhaltung/Erneuerung sowie Umbauten und die Beseitigung der
Einbauten als auch entsprechende Geh-/Fahrtrechte umfasst.

Zwar wurde unter Punkt 2 a) festgehalten, dass ,, einvernehmlich
festgelegte Abstinde* einzuhalten sind, dem Vertrag sind aber
dahingehend keine niheren Angaben zu entnehmen, aufer, dass fiir
Arbeiten die sich ,,weniger als 5 m dem Kabel nihern und sich auf
eine Tiefe von mehr als 40 cm erstrecken ™ (bzw. 2,0 m Abstand und
einer Tiefe von 1,2 m bei den Wasserleitungen) die Dienststelle der
Stadtwerke zu verstindigen ist.

Eine Entschidigung in Form einer einmaligen oder wiederkehrenden
Kompensation wurde gem. Vertrag ausdriicklich nicht vereinbart,
wohl aber, dass der Dienstbarkeitsnehmer fiir etwaige Schéden haftet.

Diese Eintragung schrdnkt die Nutzbarkeit (insb. Bebaubarkeit) der
bewertungsgegenstdndlichen Liegenschaft — wenn auch geringfiigig —
ein und ist im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung gesondert als
wertmindernde FEigenschaft bei der Herleitung des Bodenwertes
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mittels eines Abschlags auf die belastete Teilfliche zu
beriicksichtigen.

Lfd. Nr. 7a TZ 22285/2012: Vereinbarung iiber die Aufteilung
der Aufwendungen gem § 32 WEG 2002 gem Pkt XIII. Kauf-
und Wohnungseigentumsvertrag 2012-02-06.

Lfd. Nr. 8a TZ 22285/2012: Vereinbarung iiber die Aufteilung
der Kosten der Wasser- und Kanalgebiihren, der Heiz- und
Warmwasserkosten sowie der allgemeinen Kosten, der Miill- und
Kaminkehrkosten gem § 32 Abs. 2 WEG 2002 gem Pkt XIII.
Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag 2012-02-06.

Diese beiden Eintragungen (Ifd. Nr. 7a+8a) gehen beide auf den
Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag aus 02/2012 zuriick.

Gem. § 32 Abs. Il WEG konnen sdmtliche Wohnungseigentiimer
eine von der Regelung des § 32 (Aufteilung der Aufwendungen
nach dem Verhdltnis der Miteigentumsanteile) abweichenden
Aufteilungsschliissel vereinbaren.

Unter Punkt XIII. des vorliegenden Vertrages wurde vereinbart,
dass die ,, Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten anhand
von Zihlern (erfolgt) und die Wasser- und Kanalgebiihren, die
anhand der Kaltwasserzdhler erfasst werden, abweichend von
den Bestimmungen des § 32 Abs. 2 WEG 2002 nach dem
tatsdchlichen Verbrauch abgerechnet werden.

Dariiber hinaus wurde festgehalten, dass lediglich jene
Wohnungen, die auch in einem Haus mit Lift gelegen sind (KR-
Martin-Pichler Str. 23a-d) fiir die Liftkosten aufkommen.

Ebenso wurde festgehalten, dass jeder Wohnungseigentiimer die
technischen Einrichtungen wie Fenster, allfillige Dachluken,
Balkone, Balkontiiren, Aufentiiren, Leitungen jedweder Art, etc.
seines Wohnungseigentumsobjektes (Wohnung samt Keller) auf
eigene Kosten selbst in einem ordnungsgemdfien Zustand zu
erhalten bzw. bei Bedarf zu erneuern hat und wird diesbeziiglich
auf die Bestimmungen des § 16 WEG 2002 verwiesen.

Diese abweichenden Vereinbarungen sind als weitgehend
marktiiblich und somit wertneutral einzustufen.

Lfd. Nr. 121a TZ 4589/2017: Vorkaufsrecht gem § 15¢ WGG
gemal Pkt XIII. Kaufvertrag 2017-08-18 fiir
»Wohnungseigentum* -  Tiroler gemeinniitzige Wohnbau-
gesellschaft m. b. H. (FN 32984¢g)

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung orientieren wir uns
an den Erkenntnissen des OGH (Rechtssatz RS0120967; Urteil 5
Ob 71/06m v. 30.05.2006 sowie 8 Ob 40/21x v. 25.05.2022) und
den einschligigen Kommentaren dazu, wonach diese
Entscheidung auch auf Exekutionsverfahren anzuwenden ist (und
dieses Recht entsprechend im Zuge der Exekution zu l6schen sein
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wird / nicht auf einen potenziellen Ersteher iibergeht). Im Rahmen
der vorliegenden Wertermittlung wir daher davon ausgegangen,
dass das Vorkaufrecht im Zuge der Versteigerung zu loschen ist
und nicht auf einen potenziellen Ersteher iibergeht. Daher ist
dieser FEintragung somit keine gesonderte Wertrelevanz
beizumessen. Sollte ein rechtliche Detailpriifung, die hier weder
beauftragt war noch in das gewdhnliche Geschdftsfeld eines
Liegenschaftssachverstindigen  fdllt, andere Anhaltspunkte
ergeben, so wdre das Ergebnis der vorliegenden Wertermittlung
ggf. dahingehend anzupassen.

Keine weiteren Eintragungen.

Grundbiicherlich gesicherte Rechte:

In dem uns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug EZ 1117, KG
83020 v. 05.09.2025 besteht im A2-Blatt folgende Eintragungen:

1) Lfd. Nr. 7a: TZ 22285/2012: Verwalter der Liegenschaft
Wohnungseigentum,  Tiroler = gemeinniitzige = Wohnbau-
gesellschaft m. b. H.

Auch diese Eintragung geht auf den o.g. Kauf- und
Wohnungseigentumsvertrag (TZ 22285/2012) v. 06.02.2012
zuriick. Gemdfs Punkt XII. des vorliegenden Vertrages wurde die
0.g. Firma zum Verwalter der Liegenschaft bestimmt.

Hierbei handelt es sich um eine gewohnliche Ersichtlichmachung
des Verwalters. Dieser Eintragung wird im Rahmen der
vorliegenden  Wertermittlung  daher  keine  gesonderte
Wertrelevanz beigemessen.

Keine weiteren Eintragungen.

Der gesamte Grundbuchstand ist im Detail in der Anlage aufgefiihrt.

2. AuBlerbiicherliche Lasten und Beschrinkungen

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Leitungsauskunft:

Gem. Leitungspldnen der Stadtwerke Worgl (v. 24.06.2026) verlaufen
im Bereich des bewertungsgegenstiandlichen Grundstiicks Leitungen
folgender Sparten:

- Wasser,

- Kanal,

- Datenleitung,

- Strom (Niederspannung).

Diese Leitungen dienen allesamt der eigenen ErschlieBung und
Versorgung der Liegenschaft, sodass im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung diesbeziiglich kein gesonderter Wertansatz zu
erfolgen hat.

Leitungen und sonstige Einbauten, die der allgemeinen Nutzung und
eigenen ErschlieBung der Liegenschaft dienen sind als nicht
wertrelevant  einzustufen, sodass hierfir keine gesonderte
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Beriicksichtigung (in Form eines wertmindernden Schutzstreifens) in
der Wertermittlung zu erfolgen hat. Im Ubrigen schrinken die
Leitungen die Nutzbarkeit der bewertungsgegenstiandlichen baulichen
Anlagen in keiner Weise ein.

Dariiber hinaus ist im Leitungsplan von tigas (v. 24.06.2025) eine
(stillgelegte) Gasleitung eingezeichnet. Diese fiihrt ausgehend vom
offentlichen  Gut  (Poststrale) —  ausschlieBlich — zur
bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft / Hausnummer 8d. Die
Umgebungsbebauung wird iiber diesen Anschluss nicht versorgt.
Angesichts der Tatsache, dass die bewertungsgegenstindliche
bauliche Anlage ausschlieBlich iiber einen Fernwiarmeanschluss
beheizt wird (vgl. Ausfiihrung unten), wird dieser Leitung, sofern sie
iiberhaupt noch vorhanden ist, keine gesonderte Wertrelevanz
beigemessen, insb. da diese die bauliche Ausnutzung der
bewertungsgegenstandlichen  Liegenschaft  nicht  signifikant
einschrénkt.

Sonstiges:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende) Rechte
sowie Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen) sind nach Auskunft
des Bauamtes nicht vorhanden. Auftragsgemil wurden vom
Gutachter diesbeziiglich keine weiteren Untersuchungen angestellt.

Weitere auBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann
Berticksichtigung, wenn sie dem Sachverstdndigen bekannt gegeben
wurden. Dem unterfertigenden Sachverstéindigen wurden solche nicht
bekanntgegeben, daher basiert der ausgewiesene Wert des Gutachtens
auf der Annahme, dass abgesehen von den o.g. Leitungsrechten keine
wertbeeinflussenden auBerbiicherliche Rechte und Lasten vorliegen.

Hinweis zum
Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz
(WGQG):

Die Regelungen des WGG kommen gem. Vertrag TZ 4589/2017 zur
Anwendung. Der Vertrag wurde vor der Novelle in 2019 und der
abermaligen Novelle in 2022 geschlossen.

Energieausweis:

Sowohl fiir Wohngebdude als auch fiir Nichtwohngebédude hat der
Verkdufer dem Kéaufer einen Energicausweis, spitestens bei der
Besichtigung, vorzulegen. Nach Abschluss des Kaufvertrages hat der
Verkédufer dem Kiufer den Energieausweis (in Kopie) hiervon zu
iibergeben. Ein ausgestellter Energieausweis hat grundsétzlich 10
Jahre Giiltigkeit, sofern am Gebdude zwischenzeitlich keine
bedeutsamen baulichen Verdnderungen stattfinden.

Auf Bitten einen aktuellen Energieausweis vorzulegen, wurde uns von
der Hausverwaltung (per Mail v. 13.10.2025) ein Energieausweis aus
02/2019 (Aussteller: Neuhauser & Laimgruber Planung GmbH)
ibermittelt. Diesem sind folgende Kennwerte zu entnehmen:

e HWB Ref, SK: 52,3 kWh/m?a,
e fGEE: 0,92,
e Energieklasse: C.

Dariiber hinaus wird der Energietrdger im vorgelegten
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Energieausweis mit ,fliissiger oder gasférmiger Brennstoff (Gas)*
angegeben.

Gleichzeitig wurde uns seitens der Hausverwaltung (ebenso per Mail
v. 13.10.2025) mitgeteilt, dass die gesamte Wohnanlage
(ausschlieBlich) iiber einen Fernwirmeanschluss beheizt wird. Dies
korrespondiert auch mit den vorgelegten Betriebskostenabrechnungen
der Jahre 2022, 2023 und 2024, welchen lediglich Positionen zum
Fernwirmeverbrauch (nicht aber Gas) zu entnehmen sind.

Ein Energieausweis iiber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes
1.S. der Richtlinie 2002/91/EG des Europdischen Parlamentes wurde
somit zwar vorgelegt.

Angesichts des oben thematisierten Widerspruchs ist aber jedenfalls
davon auszugehen, dass dieser Energieausweis veraltet ist und die dort
angegebenen Werte womoglich als liberholt zu betrachten sind.

Entsprechend wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung von
Durchschnitts- und Erfahrungswerten fiir ein derartiges Gebédude
(Baujahr Mitte der 1990er Jahre) ausgegangen.

Positiv anzumerken ist im vorliegenden Fall, dass aufgrund des
Fernwérmeanschlusses bereits eine klimafreundliche Beheizung
gegeben ist (Fernwérme der Stadtwerke Worgl als Abwérme eines mit
Hackgut betriebenen Molkereibetriebes). Angesichts der dlteren
Gebédudesubstanz ist dennoch von einem erhohten Energieverbrauch
auszugehen.

Denkmalschutz: Das Objekt wurde laut Denkmalliste gem. § 3 DMSG
(erwartungsgemdll)  erwartungsgemdfl nicht in die Liste
schiitzenswiirdiger Immobilien aufgenommen.

In den folgenden Ausfilhrungen wird somit nicht von einer
Beeinflussung des Verkehrswertes des Objektes aufgrund von
Denkmalschutz ausgegangen.

Auftragsgemill wurden vom Gutachter diesbeziiglich keine weiteren
Untersuchungen angestellt.

3. Baurechtliche Ausweisung & Uberblick Bauakte

Das Bewertungsobjekt liegt im Gemeindegebiet von Worgl.

Das Grundstiick 158/40 weist laut giiltiger Bauleitplanung (Flichenwidmungsplan, Stand 15.12.2008) eine
Flachenwidmung als Kerngebiet § 40 (3) auf. Das vorgelagerte und als Besucherparkplatz genutzte Grundstiick
verfiigt indes iiber eine Freilandwidmung gem. § 41 TROG. Umliegende Flachen sind ebenfalls als Kerngebiet §
40 (3), Sonderflache standortgebunden § 43 (1) a, Sonderflache fiir Widmungen mit Teilfestlegungen § 51 oder
als Freiland (§ 41 TROG) gewidmet.

Im Bereich eines Kerngebiets diirfen gem. Wortlaut des § 40 IIIl TROG, neben den ,, ... im gemischten Wohngebiet
zuldssigen Gebdude...” auch ,, ... Gebdude fiir Gastgewerbebetriebe, fiir Veranstaltungs- und
Vergniigungsstdtten, wie Theater, Kinos und dergleichen, sowie fiir sonstige Betriebe und Einrichtungen, die der
Befriedigung der sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevolkerung dienen, errichtet werden.

Die ErschlieBung der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft ist liber die GemeindestraBen Poststrafle (Gst.
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877/2) und KR Martin-Pichler-Strafe (Gst. 1049/4; jeweils 6ffentliches Gut) sichergestellt.

Gemidll Auskunft des Ortlichen Bauamtes (Mail v. 03.10.2025) besteht fiir den Bereich der
bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft (Gst. 158/40) kein rechtsgiiltiger Bebauungsplan, weshalb nur die
Regelungen der Flichenwidmung zur Anwendung kommen.

Zur Errichtung der bewertungsgegensténdlichen baulichen Anlagen wurde erstmals mit Einreichung in 10/1990
angesucht. Die erstmalige Baubewilligung erfolgte sodann am 11.12.1990 (Stadtgemeinde Worgl, Az. 131/1-
3893). Der tatséchliche Baubeginn erfolgte gem. Mittelung (,,Bekanntgabe des Baubeginns®) jedoch erst am 11.
November 1993.

Am 19.07.1996 erfolgte sodann die Erteilung der Beniitzungsbewilligung (Stadtgemeinde Worgl Az. 131/1-
3893/95), mit welcher auch versch. Abweichungen nachtriglich genehmigt wurde (Schaffung von zwei
zusitzlichen Stellpldtzen und zwei zusitzlichen Wohnungen). Im August 2006 wurde ein zusitzliches Miillhaus
errichtet. Bescheid (Z1. 131/1-2299/2006).

Entsprechend ist das Baujahr (i.S.d. Fertigstellung) auf das Jahr 1996 zu datieren.

Datenlage Bauakte:

Die Uberpriifung der Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen, der
Baubewilligung und der verbindlichen Bauleitplanung ist nicht Gegenstand der Beauftragung und wurde durch
den Gutachter nicht im Detail gepriift. In der Bauakte lagen zusammenfassend folgende Unterlagen,
Bewilligungen bzw. Bescheide auf und wurden vom unterfertigenden Sachverstindigen ausgehoben und gesichtet
sowie gewlirdigt:
e Baugesuch fiir Eigentumswohnanlage mit Tiefgarage (Baubeschreibung A) und Multifunktionales
Veranstaltungszentrum (Baubeschreibung B) (v. 16.10.1990),
e Einreichplan (1. Obergeschoss) aufgelegen beim Stadtamt Worgl (v. 06.11.1990 — 21.11.1990),
e Bescheid (Z1. 131/1-3893) baupolizeiliche Baubewilligung zur Errichtung Eigentumswohnanlage mit 67
Wohneinheiten und einer Tiefgarage sowie eines Veranstaltungsgebdudes (v.11.12.1990),
e Baubeginnanzeige (v. 11.11.1993),
¢ Beniitzungsbewilligung (Z1. 131/1-3893/95) Bauvorhaben wurde iiberpriift, folgende Planédnderungen
wurden nachtriaglich gemafl § 31 TBO genehmigt, in der Tiefgarage wurden zwei zusétzliche PKW-
Stellpldtze geschaffen und im Haus A wurden durch Innenumbau die Wohneinheiten 3A und 5A sowei
3B und 5B geschaffen (v. 19.07.1996),
e Bauanzeige fiir Errichtung eines zusitzlichen Miillhauses im Hof (12.06.2006),
e Bescheid (Z1. 131/1-2299/2006) baupolizeiliche Genehmigung zur Errichtung eines Miillhauses (v.
22.08.20006),
e Bauvollendungsmeldung betreffend Miillhduschen (v. 08.06.2007),
e sowie versch. weitere Unterlagen und Unterlagen untergeordneter Relevanz (bspw. Bewilligung einer
inzwischen nicht mehr genutzten Gasheizung etc.),

Abschlieiende Beurteilung:

Die fiir die betrachtungsgegenstindliche Wohnung Top C 17 (und den mitparifizierten Kellerraum sowie den
separat parifizierten Tiefgaragenstellplatz) mafigeblichen Pléine (i.S.d. baurechtlich bewilligten Letztstandes)
sind somit die o.g. Einreichplidne (mit Genehmigungsvermerk der Stadtgemeinde Worgl ,,dem ha. Bescheid Z1.
131/1-3893 vom 11.12.1990 zugrunde gelegt. Worgl am 13.12.1990%).

In der eingesehenen Bauakte waren jedoch nur unvollstindige Planunterlagen vorhanden und konnte
insbesondere kein Grundriss des Erdgeschosses (und sohin kein Grundriss der bewertungsgegenstindlichen
Wohnung) entnommen werden.

Gleichwohl ist aber dem verbiicherten Nutzwertgutachten (TZ 22285/2012) der maligebliche Plan als Anlage
beigefiigt (ebenso mit Genehmigungsvermerk der Stadtgemeinde Worgl v. 11/13.12.1990 und identischem
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Aktenzeichen versehen). Entsprechend wird dieser Plan zur weiteren Betrachtung herangezogen. Sollten sich
wider Erwarten Hinweise darauf ergeben, dass es sich hierbei nicht um eine Kopie des bewilligten Einreichplan
handelt, so wire das Ergebnis der vorliegenden Wertermittlung ggf. dahingehend entsprechend anzupassen.

Ein Abgleich der genehmigten Planunterlagen mit den Erhebungen im Rahmen des Ortstermins hat ergeben, dass
im Bereich der bewertungsgegenstindlichen Wohnung augenscheinlich keine wesentlichen Abweichungen
zwischen baurechtlich bewilligtem Letztstand und tatsdchlicher Ausfiihrung vorhanden sind. Weitere Einheiten /
andere Wohnungen wurden im Zuge des Ortstermins nicht begangen. Die vorliegende Wertermittlung erfolgt
dariiber hinaus daher unter der Annahme, dass auch sonst keine (nicht genehmigten) baulichen Anderungen
erfolgt sind, resp. keine Abweichungen vom genehmigten Letztstand vorliegen.

Im Rahmen der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der vorhandenen baulichen Anlagen
vorausgesetzt. Die behordlich genehmigten Baupldne dienen im Rahmen des vorliegenden Wertgutachtens
lediglich zur Analyse und Plausibilisierung von Flichen- und RaumgréBen. Ferner wird eine Konformitit mit den
Anforderungen gem. Raumordnungsgesetz und Bauordnung des Landes Tirol vorausgesetzt. Der Sachverstindige
war nicht mit einer detaillierten rechtlichen Priifung der Genehmigungen der baulichen Anlagen beauftragt und
tibernimmt hierfiir entsprechend keine Haftung. Sollte eine detaillierte baurechtliche Priifung andere
Anhaltspunkte ergeben, so wire die Bewertung entsprechend anzupassen.

4. (Keine!!) Freizeitwohnsitzwidmung

(kein) Freizeitwohnsitz: Die bewertungsgegenstindliche Wohnung ,,Top C17* in der EZ 1177
verfiigt gemédl Auskunft der ortlichen Gemeinde (im Zuge der
Akteneinsicht am 06.10.2025) nicht uiber eine
Freizeitwohnsitzwidmung und kann somit nicht (!) als
Freizeitwohnsitz genutzt werden.

5. Sonstige rechtliche Angaben

(keine) Bestandsverhéltnisse: Die bewertungsgegenstandliche Wohnung wurde zum Zeitpunkt des
Ortstermins von den Eigentiimern selbst genutzt. Auskunftsgemaf3
sind keine Bestandsverhiltnisse vorhanden.

(Keine!) offenen (Gemeinde-) Auf Anfrage bei der ortlichen Gemeinde wurde uns mitgeteilt, dass
Abgaben: hinsichtlich der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft keine
offenen Forderungen vorhanden sind.

Offene Forderungen der WE- Zum Wertermittlungsstichtag bestehen offene Forderungen der WE-
Gemeinschaft: Gemeinschaft in signifikanter Hohe (vgl. Ausfithrungen oben).

Die vorliegende Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass diese
Forderungen wie in derartigen Fillen iiblich (vgl. betreibende
Partei) im Zuge einer Verwertung/Exekution bedient werden und
sohin nicht auf einen potenziellen Ersteher iibergehen. Sollte sich
dies anders darstellen, so wiire das Ergebnis der vorliegenden
Wertermittlung ggf. dahingehend zu korrigieren.

Weitere rechtliche Angaben: Auf Nachfrage hinsichtlich offener WEG-Darlehen wurde uns seitens
der Hausverwaltung (Mail v. 28.10.2025) lediglich ein Kontoauszug
zum 28.10.2025 iibermittelt. Diesem ist zu entnehmen, dass fiir die
betrachtungsgegenstindliche Wohnhausanlage: KR Martin-Pichler-
Strale 23a-d / Poststraie 8a-d ein Darlehen bei der WSG Hypo
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Innsbruck (Darlehen 30253304061) bestand.

Da die Restschuld zum 28.10.2025 gem. Auszug jedoch mit 0,00 Euro
beziffert wurde, wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung
unter Wiirdigung der erhaltenen Informationen davon ausgegangen,
dass dieses Darlehen vollstindig zuriickgezahlt wurde und keine
weiteren Zahlungsverpflichtungen bestehen. Sollten sich andere
Anhaltspunkte ergeben, so wire das Ergebnis der vorliegenden
Wertermittlung ggf. dahingehend anzupassen.

Ebenso sei hier abermals auf die 0.g. Thematik der Fassadensanierung
hingewiesen, wonach eine umfassende Sanierung (inkl. Erneuerung
der Loggien/Wintergérten) die vorhandene Riicklage ggf. erheblich
iibersteigen wiirde. Angesichts der Tatsache, dass hier bis dato kein
Umsetzungsbeschluss erfolgte, ist gem. den uns vorliegenden
Informationen auch hier davon auszugehen, dass vorerst kein weiteres
Darlehen aufgenommen wird. Ggf. notwendige zukiinftige
Instandhaltungsmafinahmen sind dariiber hinaus iiber die in Ansatz
gebrachten Wertermittlungsparameter ausreichend beriicksichtigt.
Dass bei einer Wohnanlage aus den 1990er sukzessive verschiedener
Instandhaltungsbedarf auftreten kann, ist dariiber hinaus als
weitgehend marktiiblich zu bezeichnen.

Weitere rechtlich relevante Angaben, insbesondere solche die auf den
Verkehrswert der Liegenschaft einwirken, wurden dem Gutachter
nicht zur Kenntnis gebracht. Auftragsgeméfl wurden vom Gutachter
diesbeziiglich keine weiteren Untersuchungen angestellt.

22 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

Wohnung Top C 17 und Tiefgaragenstellplatz 17
Poststraf3e 8¢ — A-6300 Worgl

Jénner 2026

D. | GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

(BEFUND TEIL A)
1. Eckdaten zur Makro-Grundstiickslage
Bundesland: Tirol.
Ortsbezeichnung: Worgl.

Einwohneranzahl und
Bevolkerungswachstum:

14.412 Einwohner (Stand: 01/2025)%.

Arbeitslosenquote der Region und

allgemeines Beschdftigungswachstum:

4,0 % (Bezirk Kufstein; Stand: 08/2025)*.

Produktions- und
Wirtschaftsstandort:

Worgl belegt Platz zwei der einwohnerstarksten Gemeinden des
Bezirks Kufstein und stellt insbesondere mit der Bahnhofstrale
(zweitlédngste Einkaufsstrale Tirols) und dem Einkaufszentrum M4,
als auch den westlich gelegenen Fachmarktagglomerationen einen
wesentlichen Einzelhandelsstandort im Tiroler Unterland dar. Weiters
ist Worgl ein Verkehrsknotenpunkt mit Verbindungen Richtung
Innsbruck, Kitzbiihel und Kufstein. Die Stadtgemeinde verfiigt iiber
zwei Wirtschaftsparks und einen RoLa Anschluss.

In der Gemeinde Worgl sind vorwiegend klein- und mittelstdndische
Unternehmen v.a. in der Holzverarbeitung und Logistikbranche
angesiedelt.

Weiters sind in Worgl diverse (auch hoherbildende Schulen)
vorhanden. Worgl ist iiberdies das Zentrum der Ferienregion Hohe
Salve, gleichwohl der Tourismus im Vergleich zu den umliegenden
Ortschaften (insb. am FuBe des Wilden Kaisers) keine derart
dominierende Rolle einnimmt.

Die Bevolkerungsentwicklung war in den letzten Jahren stets positiv.

Entwicklungspotenzial insgesamt:

Mit Bezug auf die Aspekte Bevolkerung, Kaufkraft, Beschaftigung
und Wirtschaft ldsst sich zusammenfassend feststellen, dass der
Region Kufstein eine voraussichtlich positive Entwicklung
bevorsteht.

Infrastrukturelle Anbindung:

Sehr gut, Hauptbahnhof und versch. Bushaltestellen in unmittelbarer
Nébhe.

e  Ortszentrum/Bahnhof

In unmittelbarer Ndhe

e Einkaufsmoglichkeiten

In unmittelbarer Nidhe (Backer und Lebensmittelgeschéft).

e Autobahnen

A12 Inntalautobahn:

3 Quelle: Statistik Austria.
4 Quelle: http://www.ams.at/
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- Ausfahrt Worgl-Ost: ca. 3 km entfernt und in rd. 5
Autominuten zu erreichen.

- Ausfahrt Worgl-West: ca. 4 km entfernt und ebenfalls in rd.
5 Autominuten zu erreichen.

e Flughifen

Flughafen Innsbruck, ca. 65 km entfernt, in rd. 50 - 60 Autominuten
erreichbar.

Flughafen Miinchen, ca. 145 km entfernt, in rd. 1 %2 Stunden Fahrtzeit
erreichbar,

Flughafen Salzburg, ca. 120 km entfernt, in rd. 75 Autominuten
erreichbar.

e Offentliche Verkehrsmittel

Hauptbahnhof Worgl in unmittelbarer Néhe.

2. Eckdaten zur Mikro-Grundstiickslage

Wohnlage:

Zentrale gute Wohnlage in unmittelbarer Ndhe zum Ortskern von
Worgl; umgeben von Wohnhausern.

Die Versorgungslage in Worgl ist als auBerordentlich gut zu
beschreiben: Sowohl Waren des téglichen Bedarfs als auch
Dienstleistungen und versch. Gesundheitseinrichtungen — mit
Ausnahme eines Krankenhauses — sind vorhanden.

Zusammenfassend ist die Wohnlage als ,,befriedigend* einzustufen.
Die Lage ist zwar sehr zentral, aber auch direkt an der stark
befahrenen Poststrafle. Auch ist die Umgebung cher als ,,einfache®
Wohnlage zu charakterisieren.

Im Worgl ist insbesondere folgende Infrastruktur vorhanden:

e mehrere Allgemeinérzte, verschiedene Fachérzte sowie
Apotheken,

e mehrere Volksschulen und Mittelschulen, eine
polytechnische Schule, das Realgymnasium Worgl, die
Bundeshandelsakademie Worgl,

e mehrere Kindergérten und Kinderkrippen,

e Post, Bicker, allgemeine Nahversorger, Supermérkte und
Discounter sowie mehrere Shopping-Center,

e Spiel- und Sportplitze.

Gefahrenzonenbetrachtung:

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft befindet sich It.
Abfragen bei ,,eHORA® innerhalb einer Hochwassergefahrenzone
HQ 300 (vgl. Abbildung in der Anlage), sodass bei entsprechenden
Ereignissen mit Beeintrdchtigungen zu rechnen ist. Dieser Umstand
ist im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung (bei der Herleitung
des Bodenwertes) als wertmindernd zu beriicksichtigen.

Gem. Tiris Auszug befindet sich die Gefahrenkarte des
bewertungsgegenstindlichen Bereiches derzeit in Uberarbeitung. Auf
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Nachfrage bei der zustindigen Wildbach- und Lawinenverbauung
GBL Unteres Inntal (Mail v. 11.12.2025; DI Forstlechner) wurde uns
mitgeteilt, dass sich die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft ,, im
untersten Unterlaufdrittel ... in einer Entfernung von ca. 65 m zum
gesicherten Unterlaufgerinne des Worglerbaches befindet und
weiter, dass ein ,, Vorgriff auf die Gefahrenzonierung derzeit nur
bedingt gemacht werden (kann), da die fiir die Gefahrenbeurteilung
erforderlichen Abflussuntersuchungen sich noch in Ausarbeitung /
Evaluierung / Uberpriifung befinden.

Im Sinne eines Worts-Case Szenarios konne aufgrund ,,... der
Bachcharakteristika, der Vorflutersituation und der vorherrschenden
Gelindebedingungen ... ein Schadwasseriibertritt im ggst. Bereich
(noch) nicht zur Gdinze ausgeschlossen werden. Dies wiirde sich somit
in der Ausweisung einer Gelben Gefahrenzone darstellen, wobei
aufgrund des Verbauungsgrades die Eintrittswahrscheinlichkeit
sowie auch die Einwirkungsintensitdt deutlich reduziert gewertet

¢

werden kann. *

Im Ergebnis sind die Beurteilung und Einstufung durch die Wildbach-
und Lawinenverbauung zum Stichtag somit nicht abgeschlossen,
gleichwohl Wahrscheinlichkeit und Intensitét als ,,deutlich reduziert*
erachtet werden konnen (vgl. Wortlaut der Riickmeldung).
Entsprechend des gutachterlich gebotenen Stichtagsprinzips (keine
Ausweisung einer Gefahrenzone zum Wertermittlungsstichtag) wird
im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht von einer
zusitzlichen = Gefdhrdung  ausgegangen; das  allgemeine
Hochwasserrisiko ist dariiber hinaus im Ansatz fiir HQ300 (vgl. oben)
bereits ausreichend abgegolten. Allféllig Restunsicherheiten sind
dariiber hinaus iiber den in Ansatz gebrachten Marktabschlag
ausreichend reflektiert. Die Neueinstufung von Gefahrenlagen im
Nahebereich eines Bachs ist ferner als marktiiblich zu bezeichnen.

Das Hochwasser in Worgl des Jahres 2005 erreichte die Poststral3e.
Seither kam es zu keinen weiteren akuten Hochwasserereignissen im
direkten Umfeld (auch aufgrund der getroffenen Schutzmalinahmen
der offentlichen Hand).

Die betreffende Liegenschaft befindet sich — wie das gesamte Gebiet
— gem. Erdbebengefihrdungskarte von ,,eHora“ in einem Gebiet
der ,,Zone 2 (Grad VII)*“. Im unwahrscheinlichen Fall von Erdbeben
ist daher mit Erschiitterungen die ggf. zu ,leichten
Gebéudeschiden* fithren konnen zu rechnen (vgl. Abbildung in der
Anlage).

Fiir den bewertungsgegenstindlichen Bereich besteht dariiber hinaus
eine erhohte Hagelgefihrdung (vgl. Abbildung in der Anlage).

Ferner befindet sich die bewertungsgegenstdndliche Liegenschaft in
einem Gebiet erhohter Schneelast, weshalb mit erh6htem Schneefall
zu rechnen ist. Konkret weist die Abfrage eine Schneelast (sx) von 2,3
kN/m? aus (vgl. Abbildung in der Anlage).
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Aufgrund des Klimawandels ist in Bezug auf Naturgefahren mit
einem weiteren Anstieg zu rechnen. Ferner kann eine Ausweitung von
Gefahrenzonen, insbesondere von Hochwassergefahrenzonen,
aufgrund des Klimawandels nie ganz ausgeschlossen werden.

Art der Umgebungsbebauung: Stadtzentrumstypische heterogene Umgebungsbebauung: Mischung
aus versch. weiteren wohnwirtschaftlich genutzten Objekten,
Gebdude mit Mischnutzung und versch. Spezialimmobilien (bspw.
Veranstaltungsgebdude, Bahnhof etc.)

Umwelteinfliisse/Immissionen: Entsprechend der zentrums- und bahnhofsnahen Lage ist
insbesondere im Bereich der PoststraBe mit einer erhdhten
Larmbelastung zu rechnen. Konkret wird der Larmpegel gem. tiris mit
rd. 55 bis 64,9 dB (24h-Durchschnitt, 4 m Hohe; vgl. Abbildung in
der Anlage) angegeben.

Im Rahmen des Ortstermins konnten dariiber hinaus keine weiteren
storenden Immissionen festgestellt werden. Insbesondere der
riickwirtige Bereich des Innenhofes/Wintergartens kann als ,,ruhig™
bezeichnet werden.

Topografische Grundstiickslage: Weitgehend ebenerdig.

Grundstiicksausrichtung Keine klar erkennbare Grundstiickausrichtung.

(Himmelsrichtung): . .
Ausrichtung der baulichen Anlage:

Die bewertungsgegenstindliche Wohnung hat Fensterbereiche zur
Stralle/Norden und erstreckt sich bis Zu einer
Fensterfront/Wintergarten Richtung Innenhof/Siiden.

3. Fliachendefinition und Zuschnitt des Grundstiicks

Die Angaben in Bezug auf die Grundstiicksflichen wurden dem vorliegenden Grundbuchauszug entnommen:

Grundbuch Grundbuchs- | Einlagezahl | Ifd. | Katastralgemeinde | Grundstiicks- | Fliche/
vom Kennzahl Nr. nummer m?
Bezirksgericht

Kufstein 83020 1117 Worgl - Kufstein 158 /40 4.734,00
Kufstein 83020 1117 Worgl — Kufstein 158/ 54 206,00
Summe der Teilflichen: 4.940,00

4.940,00 m?, hiervon ergibt sich rechnerisch folgender Anteil bezogen
auf die bewertungsgegenstandlichen WE-Anteile:

GrundstiicksgroBe insgesamt Wohnung Top C 17, 88/6.369 Anteile, somit rechnerisch ca. 68,26 m2.
(gem. Angabe im Grundbuch):?

KFZ Garagenplatz 17, 7/6.369 Anteile, somit rechnerische ca. 5,43 m>.
Insg. 95/6.369 Anteile; somit rechnerisch ca. 73,69 m?.

> Anmerkung: Auf eine Einsichtnahme in die Grundstiicksdatenbank des Vermessungsamtes zur Plausibilisierung der GrundstiicksgroBe
wurde verzichtet.
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(Basierend auf den im Grundbuch angegebenen WEG-Anteilen!)

Grundstiickszuschnitt:

L-férmiger Grundstiickszuschnitt.

4. Erschliefungszustand des Grundstiicks

Entwicklungsstufe:

Bauland.

Widmung:

Gst. 158/40: Kerngebiet § 40 (3) TROG,
Gst. 158/54: Freiland § 41 TROG.

Strallenart und -ausbau:

Offentliches Gut; zum Zeitpunkt des Ortstermins in gewdhnlichem
Zustand.

Hohenlage zur Strafe:

Weitgehend ebenerdig bis leicht erhoht; die Wohnungen im
Erdgeschoss iiberragen das Geldndeniveau.

Anschliisse an Ver- und

e Gesicherte Frischwasserversorgung durch Anschluss an die

Entsorgungsleitungen: offtl. Versorgung,
e OrdnungsgemifBe Abwasser- und Oberflachenwasser-
beseitigung durch Anschluss an das ortliche Kanalsystem,
e Anschluss an die Energieversorgungsnetze (Strom und
Fernwirme).
Grenzverhéltnisse: Geschlossene Bauweise innerhalb der Anlage; gekuppelte Bauweise
zum nordostlich angrenzenden Nachbargrundstiick (158/1).
Parkmdoglichkeiten: Insgesamt 83 Abstellplitze verteilt auf ecine Tiefgarage (69

Stellplitze) und einen Auflenparkbereich (Besucherparkplitze; 14 St.)
14 PKW-Abstellplétze im Freien fiir Besucher.

Davon ein Stellplatz (Garagenstellplatz 17) als separat parifizierter
Stellplatz bewertungsgegenstindlich.

Im Umfeld der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft sind
dariiber hinaus nur (gebiihrenpflichtige) Kurzparkzonen sowie
Privatparkplétze vorhanden.

Kontaminierung/Altlasten:

Es wurde im Zuge des Wertgutachtens keine bodengutachterliche
Stellungnahme des Gutachters erstellt. Im Rahmen der
Wertermittlung werden ungestdrte und  kontaminationsfreie
Bodenverhéltnisse ohne Grundwassereinfliisse angenommen.

Das  Grundstiick ist nicht im  Altlastenverzeichnis des
Umweltbundesamtes eingetragen. Dass das Bewertungsgrundstiick in
diesen Verzeichnissen nicht aufscheint, bedeutet allerdings nicht, dass
sich auf dem Grundstiick keine Verunreinigungen befinden konnen.
Moglicherweise wurden bestehende Altlasten bis dato noch nicht
erkannt bzw. wurden von zustindiger Stelle noch nicht in diese
Katasterplidne eingetragen. Die abschlieBende Erfassung aller in
Osterreich vorhandenen Verdachtsflichen dauert noch an, daher ist
ein solcher Auszug derzeit noch keine endgiiltige Bestitigung, dass
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ein Grundstiick keine Kontaminationen aufweist.
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E. | GEBAUDEBESCHREIBUNG

(BEFUND TEIL B)

1. Gebiaudeeckdaten

Nutzungskategorie: Wohnwirtschaftlich genutztes Mehrfamilienhaus mit insgesamt 69
selbstindigen Wohneinheiten sowie Tiefgarage.

Art des Gebéaudes: Massivbauweise.

Baujahr: 1996

Gebéaudeflachen und Stellplitze
insgesamt:

Bewertungsgegenstiindliche Wohnung Top C 17:
Bruttogrundfliche (BGF): rd. 97,4 m? (exkl. Wintergarten)

Wohnnutzfliche (Nfl.): 83,48 m? (reine Wohnnutzfldche der
Wohnung exkl. Wintergarten); zzgl. Nebenfléchen:
Wintergarten: 6,76 m?

Balkon: 3,66 m?

Kellerabteil: 4,77 m?

Nutzflachenfaktor somit: rd. 0,857
(liegt damit in der marktiiblichen Bandbreite)

Stellplatz: ein separat parifizierter Tiefgaragenstellplatz 17.

Hinweise/Anmerkungen:

Die Wohnnutzfliche als auch die BGF wurden im vorliegenden Fall aus
dem  baurechtlich _dokumentierten __Letztstand (Einreichplan;
genehmigt mit Bescheid v. 11.12.1990) abgeleitet. Da dieser Plan der
eingesehenen Bauakte nicht entnommen werden konnte, musste auf eine
im Nutzwertgutachten enthaltene Kopie zuriickgegriffen werden.

Ein Abgleich der Flichenangaben gem. Plan und Fldchenaufstellung
gem. Nutzwertgutachten hat keine Differenzen ergeben, ebenso kann
anhand der Eindriicke des Ortstermins davon ausgegangen werden,
dass jedenfalls im Bereich der bewertungsgegenstindlichen Einheit
keine signifikanten Abweichungen zwischen baurechtlichen Letztstand
und IST-Zustand (tatséiichlicher Ausfiihrung) gegeben sind. Die BGF
des Tiefgaragenstellplatzes wird ndherungsweise aus der vorliegenden
Nutzfliche abgeleitet.

Die hier in Ansatz gebrachten Flichen entsprechen somit dem

baurechtlich genehmigten Letztstand.

2. GebAudeausfithrung und -ausstattung

Die aufgefiihrten Punkte zur Ausfiihrung und Ausstattung wurden im Rahmen einer Inaugenscheinnahme erfasst
und mit den dem Sachverstidndigen vorgelegten Unterlagen gespiegelt. Sofern keine diesbeziiglichen Angaben
erfolgen konnten, wurden die fiir die Baualtersklasse und den Bautyp iiblichen Ausfiihrungen bei den weiteren

Darstellungen zu Grunde gelegt.

Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale. Einzelne Bauteile
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konnen hiervon abweichen. Die Bewertung allfdlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder
Herstellungskosten wird vom Sachverstindigen entsprechend seinen Erfahrungen angesetzt. Dabei wird von einer
der Lage und jeweiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfithrung ausgegangen.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschlieSlich durch dueren Augenschein anldsslich der
Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht
durchgefiihrt. Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben iiber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die dem Sachverstindigen gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen
oder Vermutungen beruhen.

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft in EZ 1117 stellt eine wohnwirtschaftlich genutzte Liegenschaft,
bestehend aus acht zusammen errichteten und aneinander angebauten Einzelobjekten, dar. Insgesamt umfasst die
Anlage (PoststraBe 8a-8d / KR-Martin-Pichler StraBle 23a-d) 69 Wohneinheiten, welche sich iiber mehrere
Obergeschosse (EG+3) verteilen.

Die bewertungsgegenstindliche Wohnung ist im Erdgeschoss des Wohnhauses Poststralie 8c situiert. Aufgrund
der erhohten Lage zum StraBenniveau, ist auch das Erdgeschoss bereits iiber eine Stiege (ausgefiihrt als
AuBentreppe zum zentralen Stiegenhaus des Bereichs Poststral3e 8c¢), und somit nicht barrierefrei erreichbar. Ein
Personenaufzug ist im Bereich der Poststrafle 8c nicht vorhanden.

Die betrachtungsgegenstidndliche Wohnung besteht aus einer Kiiche, einem Wohnzimmer, zwei Schlafzimmern,
einem Badezimmer, einem separaten WC sowie einem Vorraum. Ferner verfiigt die Wohnung iiber einen Balkon,
welcher nach Norden ausgerichtete ist und einen aufgesetzten Wintergarten (auch ,.Loggia®), welche nach
Siidosten in Richtung Innenhof gelegen ist und den Hauptbaukdrper iiberragt / als Hingekonstruktion ausgefiihrt
ist.

Das Kellergeschoss erstreckt sich anndhernd iiber das gesamte Areal (u.a. sind auch Teile des Innenhofs
unterkellert) und beherbergt neben der Tiefgarage mit 69 Stellpldtzen auch die den jeweiligen Einheiten
zugeordneten Kellerabteile und weitere Allgemeinrdume (u.a. Trocken- und Abstellrdume sowie div. Neben- &
Technikrdume).

Die Wirmeversorgung der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft ist iiber einen zentralen
Fernwéarmeanschluss sichergestellt.

Die in der Folge wiedergegebene Beschreibung basiert auf den uns vorliegenden Unterlagen (insb. Angaben gem.
Nutzwertgutachten und Baugesuch inkl. Baubeschreibung) und den erlangten Eindriicken im Rahmen des
Ortstermins.

Bauart: Massivbauweise.

Architektonische Qualitét: Gewohnliche / einfache architektonische Qualitat (vgl.
Fotodokumentation).

Fundamente: Fundamentplatte in Beton, wasserdichte Wanne.

Umfassungswinde (Fassade): 30 cm Hochlochziegel und baualterstypischer Vollwarmeschutz.

Dachhaut: Walmdach 5° Neigung (Holzkonstruktion).
Blechdach.

Fassadentyp: Verputzt, iiberwiegend hell gestrichen. Im Bereich der Balkone teil

vorgelagerte Betonsdulen vorhanden.

Trennwénde: Ton-Zwischenwandsteine / 30 cm Hochlochziegel.
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Geschossdecken: 18 cm Ortbeton-Massivdecke,

Dachgeschossdecke: zzgl. 12 cm Ddmmung.

Treppen: Geradlaufig (Stahlbetonmassivldufe mit Terrazzostufen).

Boden: Verschiedenartige Bodenbelédge:
Kellergeschoss: Betonboden / Estrich,
Bewertungsgegenstindliche Wohnung (vgl. Fotodokumentation):

e Eingangsbereich: PVC-Belag,

Wohnbereiche: iiberwiegend Laminatboden,
Badezimmer/WC: weille Fliesen,

Wintergarten: Laminatboden,

e Balkon: gewohnliche Blechplatte (vgl. Bilddokumentation).

Teils erhohte Abnutzungserscheinungen.

Fenster: Baualterstypische zweifach Isolierverglasung; Mischung aus Holz-
und Aluminiumrahmen.

Grofiflichige Verglasungen in Alu-Profilen im Bereich des
Wintergartens.

Tiiren: Haustiir: Aluminiumtiir mit Glaseinsatz.
Gewohnliche Wohnungseingangstiir aus Holz, weil3 gestrichen.
Innentiiren: Gewdhnliche Zimmertiiren in Holzausfiihrung

Teils erhohte Abnutzungserscheinungen.

Be-/Entliiftung: Keine mechanische Entliiftung.

Elektroinstallation: Baujahrestypische Standard-Elektroinstallation.

Verlegung iiberwiegend unter Putz.

Heizung: Zentralheizung; Energietrager: Fernwirme.

Verteilung der Wiarme in der Wohnung mittels gewdhnlicher
Flachenheizkorper.

Es besteht KEINE zentrale Warmwasserversorgung — die
Warmwasserbereitung erfolgt Uber einen in der Wohnung
vorhandenen Warmwasserboiler.

Sanitdranlagen: Sanitdrrdume in Standardausfilhrung mit Waschbecken und
Badewanne,

Réaumlich getrenntes WC (ohne Waschbecken!).

Raumbhoch gefliest.

Besondere Bauteile: Im Bereich der bewertungsgegenstandlichen Einheit:

- Wintergarten,
- Balkon.
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Mitzubewertendes Zubehor:

Im Rahmen des Ortstermins und der uns vorliegenden Informationen
konnte folgendes fest mit der Immobilie verbundenes Zubehor (vgl.
diesbeziiglich auch Abbildung in der Anlage) festgestellt werden:

Ansprechende Einbaukiiche, U-féormiger Grundriss mit
Unterschranken, beschichteter Arbeitsplatte, Héngeschrinken,
Spiilbecken aus Verbundwerkstoff mit Einhand-Wasserhahn
sowie  Elektrogeriten = (Kochfeld, @ Miele  Backofen,
Spiilmaschine, Kiihlschrank); weitgehend guter
Erhaltungszustand (Restwert ca. 3.500, - Euro)

In Summe ergibt sich somit ein geschitzter Zeitwert von Zubehor
i.H.v. ca. 3.500, - Euro (brutto), welcher im Rahmen der
Verkehrswertermittlung gesondert beriicksichtigt wird.

Beim Ortstermin sowie auf Grundlage der Unterlagen konnten dariiber hinaus folgende weitere Feststellungen in
Bezug auf die Raumlichkeiten gemacht werden:

Wohnzimmer:

Breite Fensterfront Richtung Wintergarten,
Gute Belichtung,

Heller Laminatboden mit Abnutzungsspuren,
Winde gelb/weil3 gestrichen,

Decke weil3 gestrichen,

Wandleisten sind in schlechtem Zustand,

MittelmaBiger Gesamtzustand.

Schlafzimmer 1:

Heller Laminatboden mit {iblichen Abnutzungsspuren,
Winde weili/blau und Decke weil} gestrichen,

Guter Gesamtzustand.

Schlafzimmer 2:

Heller Laminatboden mit {iblichen Abnutzungsspuren,
Wiinde rosa gestrichen,

Guter Gesamtzustand.

Flur: e PVC-Bodenbelag,
o Keine FuB3bodenleisten vorhanden,
e Winde gelb gestrichen,
e Keine natiirliche Belichtung.

Bad:

Weiller Fliesenbelag, raumhoch gefliest,

Weile Sanitdrkeramik (Duschbadewanne, Einzelwasch-
becken),

Warmwasserboiler,

Guter Gesamtzustand.

32 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten
Wohnung Top C 17 und Tiefgaragenstellplatz 17
Poststraf3e 8¢ — A-6300 Worgl

Janner 2026
WC: e  Weiller Fliesenbelag, anndhernd raumhoch gefliest,
e Verputzte Wandbereiche gelb gestrichen,
e Kein Fenster,
e ZweckmiBige Raumgrofe,
e Kein Waschbecken vorhanden,
e  Guter Gesamtzustand.
Balkon: e Ausrichtung nach Norden zur StraBe,
e Entsprechend der Ausrichtung zur Strafe sehr laut,
e Insgesamt nur sehr kleiner Balkon mit Stahlgitter Gelénder
und gewohnlicher Blechbodenplatte.
Wintergarten: e  ErschlieBung iiber Wohnzimmer,

e Ausrichtung nach Siiden in den Innenhof,

e Laminatboden mit typischen Schédden / stark abgenutzter
Zustand.

3. Gebidudezustand

Grundrissgestaltung:

Funktionaler Grundriss.

Belichtung und Besonnung:

Weitgehend gute natiirliche Belichtung der Wohnung in den Zimmern
(Ausnahme: Eingangsbereich, Badezimmer, WC und Abstellraum).

Bauschiden / notwendige
Instandhaltungen:

Allgemeinflichen & Gebiudehiille:

Die Allgemeinflichen befanden sich zum Zeitpunkt des Ortstermins
weitestgehend in einem ,,weitgehend durchschnittlichen* Zustand.
Die Abnutzung war bereits erhoht. Anstriche und andere kleinere
Arbeiten sind im Rahmen der normalen laufenden Instandhaltung
notwendig.

Dariiber hinaus besteht gem. dem iibermittelten & analysierten
Protokoll der Eigentiimerversammlung aus 2025 eine erhohte
Abnutzung / ggf. notwendiger Sanierungsbedarf im Bereich der
Fassade (vgl. Ausfiihrungen oben). Da sich die Mehrheit der
Eigentiimer fiir einen kostengiinstigen Neuanstrich entschieden hat
(resp. keine Mehrheit fiir eine umfangreiche Sanierung besteht)
erfolgt gem. Auskunft der Hausverwaltung zundchst nur ein
Fassadenanstrich. Die diesbeziiglichen Kosten sind voraussichtlich
iiber die bestehende Riicklage finanzierbar. Dariiber hinaus ist mittel-
bis langfristig mit alterstypischem Instandhaltungsbedarf zu rechnen.
Dies kann fiir eine Wohnanlage aus den 1990er Jahren als marktiiblich
bezeichnet werden, dariiber hinaus besteht zum
Wertermittlungsstichtag kein Beschluss der
Eigentiimerversammlung, der gréBere Instandhaltungen vorsehen
wiirde, sodass im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung
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dahingehend kein gesonderter Ansatz zu erfolgen hat (vgl
Ausfiihrungen oben).

Bewertungsgegenstindliches Sondereigentum / WEG-Anteile:

Im Bereich der bewertungsgegenstindlichen Wohnung konnten
insbesondere folgende Abnutzungen und Schiaden festgestellt werden:

- Einzelne Wandverfarbungen, kleinere Putzrisse, Bohrldcher,
etc.

- Randleisten an den Wénden sind beschadigt, bzw. im
Eingangsbereich nicht vorhanden,

- Heizkorper teilweise stark verschmutzt,

- Grundreinigung der Wohnung (bspw. Reinigung der Fenster),

- Der Boden im Bereich des Wintergartens 16st sich.

Fiir die genannten Kleinreparaturen veranschlagen wir pauschal
1.500, - Euro (brutto) zur Instandsetzung.

Wirtschaftliche Uberalterung:

Das Objekt befand sich zum Zeitpunkt des Ortstermins insgesamt in
einem weitestgehend dem Alter entsprechenden Zustand. Das Objekt
kann in der jetzigen Form weiter genutzt werden. Eine wirtschaftliche
Uberalterung kann zum Wertermittlungsstichtag nicht festgestellt
werden.

4. Sonstige Informationen zum Objekt

Nutzerklientel:

Das Objekt wurde zum Zeitpunkt des Ortstermins vom Eigentiimer
genutzt. Es bestehen auskunftsgemil keine Bestandsrechte Dritter.

Aufgrund  der  fehlenden  Freizeitwohnsitzwidmung  (vgl.
Ausfithrungen oben) ist die Wohnung nicht als Freizeitwohnsitz
nutzbar - somit steht die Eigennutzung als ganzjdhriger Wohnsitz
eines potenziellen Erstehers bzw. die Vermietung zur Erzielung von
Mieteinkiinften im Vordergrund.

Beschreibung und Zustand
der Zuwegung:

Gemeindestraien / 6ffentliches Gut, zum Zeitpunkt des Ortstermins
iiberwiegend in gewohnlichem Zustand.

Beschreibung und Zustand der
AuBenanlagen:

Der AuBlenbereich der gesamten Liegenschaft machte zum Zeitpunkt
des Ortstermins einen weitgehend gewdhnlichen Eindruck. Die
AuBenanlagen bestehen im Wesentlichen aus Rasenflichen sowie
einem Kinderspielplatz mit Spielgerdten. Insgesamt weist das
Grundstiick einen hohen Anteil versiegelter Fliachen (z. B. Wege- und
Hofflachen) auf.
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F. | VERKEHRSWERTERMITTLUNG
(GUTACHTEN)

fiir die bewertungsgegenstindliche WEG-Anteile Wohnung Top C 17 sowie den separat parifizierten KFZ-
Garagenstellplatz 17 in A-6300 Worgl, Poststrafie 8¢ zum Wertermittlungsstichtag 08.09.2025.

1. Allgemeines

Das Bundesgesetz iiber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften (Liegenschaftsbewertungsgesetzi- LBG)
enthalt anerkannte Grundsitze zur Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten und unbebauten Liegenschaften
und wird aus diesem Grund fiir den hier vorliegenden Wertermittlungsfall herangezogen.

Wertgutachten iiber den Verkehrswert von Grundstiicken haben keine bindende Wirkung fiir die Parteien. Sie
dienen somit ausschlieBlich einer Orientierung iiber die Lage und mdgliche erzielbare Preise am
Immobilienmarkt.

Der Verkehrswert ist in § 2 IT u. IIl LBG gesetzlich definiert: ,, § 2. II. Verkehrswert ist der Preis, der bei einer
Verdufserung der Sache iiblicherweise im redlichen Geschdftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Ill. Die
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des
Verkehrswertes aufer Betracht zu bleiben.” Genauer kann der Verkehrswert bezeichnet werden als der
Marktwert, also der geschitzte Betrag, fiir den eine Immobilie am Bewertungsstichtag zwischen einem
kaufwilligen Kéufer und einem verkaufswilligen Verkdufer nach erfolgter ordnungsgemafBer Vermarktung
tibertragen wird, wobei die Kontrahenten unabhéngig, wissentlich und ohne Zwang handeln und eine Umnutzung
der Liegenschaft theoretisch moglich ist (,,highest and best use®). Das Verstidndnis der Liegenschaft nach dem
Highest-and-Best-Use ist in der angloamerikanischen Bewertungssystematik fest verankert, und gilt als die
Leitlinie, nach welcher eine Marktwertermittlung erfolgen muss. Der Highest-and-Best-Use ist die
wahrscheinlichste Nutzung der Liegenschaft durch einen rationalen — nach Gewinnmaximierung strebenden —
Investor, welche

e technisch durchfiihrbar,

e rechtlich zuléssig,

e wirtschaftlich sinnvoll ist und

e in dem hochsten Wert der Liegenschaft zum Ausdruck kommt.

Daraus wird deutlich, dass nicht immer die gegenwértige Nutzungsform der jeweiligen Liegenschaft, sondern
moglicherweise eine alternative Nutzungsform aus Sicht der Marktteilnehmer — i.S.e. gewinnmaximierenden
Nutzung — zu Grunde zu legen ist. Im vorliegenden Fall gehen wir auftragsgemil von dem derzeitigen
Nutzungsprofil aus und stellen keine weiteren (Um-)Nutzungsiiberlegungen an. Eine Umnutzung scheidet
aufgrund der bestehenden WEG-Struktur dariiber hinaus ohnehin weitestgehend aus.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewoOhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire. Dieser Wertbegriff gem. LBG
orientiert sich an den international anerkannten Bewertungsstandards (International Valuation Standards IVS,
aktuelle Fassung) des International Valuation Standards Committee (IVSC). Der Marktwert (,,Market Value®) ist
nach IVS definiert als:

,,Jener geschiitzte Betrag, fiir den eine Immobilie am Bewertungsstichtag zwischen einem kaufwilligen Kdufer
und einem verkaufswilligen Verkddufer nach erfolgter ordnungsgemdper Vermarktung tibertragen wird, wobei die
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beiden Parteien wissentlich, unabhdngig und ohne Zwang handeln. *“ (“Market Value is the estimated amount for
which a property should exchange on the date of valuation between a willing buyer and a willing seller in an
arm’s-length transaction after proper marketing wherein the parties had each acted knowledgeably, prudently,
and without compulsion”).

Der in der Bewertungspraxis gebrduchliche Marktwertbegriff gem. IVS ist zudem mit der Marktwertdefinition
der europdischen Richtlinien der TEGoVA (The European Group of Valuers Association) gem. EVS, Standard 1
sowie der Definition nach den Bewertungsstandards (,,Red Book*) der RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) gem. PS 3.2 inhaltlich konform. Weiters besteht eine Konformitit des Marktwertbegriffes gem. IVS
mit dem in Deutschland bzw. Osterreich gebriuchlichen Verkehrswertbegriff,

2. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Der in der vorliegenden Ausarbeitung ermittelte Verkehrswertbegriff folgt den Ausfiihrungen gem. § 2 LBG,
wonach der Verkehrswert insbesondere auf Basis der drei bekannten nationalen Wertermittlungsverfahren -
Vergleichs,- Sach-, Ertragswertverfahren - ermittelt werden sollte. Der Gutachter kann aufgrund des Standes der
Wissenschaft aus diesen Verfahren frei wahlen (§ 7 I LBG).

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert im vorliegenden Fall
mit Hilfe des Sachwertverfahrens (§ 6 LBG) zu ermitteln, da fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsobjektes eine Eigennutzung und technische Aspekte im Vordergrund stehen. Eine gegenwirtige
Eigennutzung ist dabei mit der Eigennutzung in der Mehrzahl der Félle nicht gleichzusetzen. Sachwerte kommen
also zur Anwendung, wenn ein potenzieller Erwerber in seiner Entscheidungsfindung bei einer Eigennutzung sich
die Frage der Errichtung einer derartigen Immobilie stellt. In diesem Fall werden Sachwerte und somit die
Entstehungskosten, respektive die neuzeitlichen Ersatzbeschaffungskosten (nicht jedoch der Reproduktionswert),
wichtig.

Weiter erfolgte im Rahmen der Ableitung des Verkehrswertes eine Plausibilisierung anhand real erfolgter
Vergleichstransaktionen, Angebotspreisen und Richtwerten gem. WKO-Immobilienpreisspiegel 2025.

3. Bodenwertermittlung

Den normativen Grundlagen der Wertermittlungsverordnung folgend ist der Bodenwert in der Regel im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§ 4 LBG .V.m. § 6 Il LBG).

Die Vergleichspreise sollten einen Richtwert, bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksfldche, bilden, der
den durchschnittlichen Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die in der vorliegenden Zone
zusammengefasst werden, abbilden, wobei fiir diese im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse
vorliegen sollten.

Abweichungen des bewerteten Grundstiicks von den Richtwerten in Bezug auf wertbeeinflussende Umstande —
wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Widmung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiicksgestalt — werden im Rahmen der Beriicksichtigung von Abweichungen mit Hilfe von
Umrechnungskoeffizienten oder pauschalen Zu- oder Abschliagen erfasst.

Der herrschenden Lehre folgend wird hier die Auffassung vertreten, dass eine Minderausnutzung des Grundstiicks
nur zu einer Minderung des Bodenwertes gegeniiber einem vergleichbaren, jedoch unbebauten Grundstiick fiihrt,
wenn diese Minderausnutzung bis zum Ende der Restnutzungsdauer des Gebdudes fortbestehen muss. Ist
hingegen eine Aufstockung oder anderweitige Nachverdichtung des Grundstiicks moglich, so ist der volle
Bodenwert vergleichbarer Richtwertgrundstiicke ansetzbar. Insbesondere wird hier also auf pauschale und
unbegriindete Bebauungsabschldge verzichtet. Im vorliegenden Fall ist das Grundstiick vollstindig ausgenutzt
und auch aufgrund der WEG-Konstruktion scheidet eine weitere Nachverdichtung auf Dauer aus.
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Die Bodenpreise sind in der Region als auch im Bezirk Kufstein in den letzten Jahren — zumindest bis Mitte 2022
— massiv angestiegen. Die starke Erhohung der Leitzzinsen ab Sommer 2022 resultierte in einem deutlichen
Riickgang des Verkaufsgeschehens und entsprechenden Preiskorrekturen. Bodenpreise stagnierten bzw. waren
bereits wieder deutlich riicklaufig, wobei sich die Anzahl erfolgter Transaktionen insgesamt deutlich reduzierte.
Im Zuge mehrerer durchgefiihrter Leitzinssenkungen kann auf absehbare Zeit wieder mit einer Belebung des
Marktes gerechnet werden, gleichwohl die weitere Entwicklung (vorldufige Zinspause etc.) von
makrodkonomischen Rahmenbedingungen und geopolitischen Entwicklungen abhingig ist. Bis dato konnte
jedenfalls keine signifikante Belebung des Grundstiicksmarktes beobachtet werden — insbesondere Bautréger und
Projektentwickler sind nach wie vor mit einem herausfordernden Umfeld konfrontiert und warten weiter ab resp.
verschieben Ankaufsentscheidungen. Insgesamt konnten in zeitlicher Néhe (Beobachtungszeitraum 2021 bis
2025) zum Bewertungsstichtag folgende konkrete Vergleichstransaktionen ermittelt werden:

Vergleichstransaktionen - Grundstiicke
Transaktion1 "Transaktion2 "Transaktion3 " Transaktion4 Transaktion 5

Jahr des Abschlusses 2025 2024 2025 2024 2025

03.02.2025 05.03.2024 10.09.2025 10.06.2024 10.02.2025
Grundstiicksfliche (m?) 681 377 574 2.409 522
Gst. 112/38 .67/2;66/2;73/5 177114 177/38;177/43 408/5
EZ 83021-329 83020-31 83020-419 83020-1520 83021-753

Widmung Wohngebiet § 38 Kerngebiet (§ 40 Wohngebiet § 38 Wohngebiet § 38 Wohngebiet § 38

1 III TROG) (€)) 1) €))

TZ 2036/2025 1446/2024 3038/2025 2493/2024 1076/2025
Div. Dienstbar-
keiten (Geh-
Kommentare Lastenfrei Lastenfrei Lastenfrei /Fahrtrechte, Lastenfrei
Versorgungsleitu
ngen etc.)

Kaufpreis Gesamt 540.000 € 388.310 € 540.000 € 2.725.000 € 450.000 €
Kaufpreis (EUR/m?) 792,95 € 1.030,00 € 940,77 € 1.131,17 € 862,07 €

Folgende Anpassungen wurden in Bezug auf Zu- bzw. Abschlagskategorien vom Gutachter bei der Herleitung
des konkreten Vergleichswertes beriicksichtigt:

Gutachterliche Veriinderung
Wertsteigerung pro Quartal: -
Kaufpreis (Zeit bereinigt)
Widmungsart (%)

Grofie (%)

Lage/Bebaubarkeit (%)
Zuschnitt (%)

Lage in Gefahrenzonen (%)

Verhandlung / Sonstiges (%)

Der unterfertigende Sachverstindige hélt vor diesem Hintergrund und entsprechender Zu- und Abschlége fir die
Anpassung der Vergleichswerte einen Bodenwert fiir den bewertungsgegenstindlichen Bereich i.H.v. rund 910,-
Euro/m? fiir angemessen.

Bei der Herleitung des anzusetzenden Bodenwertes sind dariiber hinaus ggf. vorhandene, grundbiicherlich
gesicherte Rechte und Belastungen des Bodens mit Dienstbarkeiten, aulerbiicherlichen Leitungsrechten oder die
Lage in einer speziellen Naturgefahrenzone zu beriicksichtigen.
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Im vorliegenden Fall muss die Lage in der Hochwassergefahrenzone und die vorhandenen, grundbiicherlich
gesicherten Leitungsrechte (vgl. Ausfiilhrungen oben), welche die Nutzbarkeit der belasteten Teilflichen®
entsprechend einschriankt und als mit dem Grund und Boden der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft
verbundene Belastung, wertmaBig beriicksichtigt (§ 3 (3) LBG) werden. Dariiber hinaus ist im vorliegenden Fall
zwischen den beiden Grundstiicken (Kerngebiet resp. Freilandwidmung; mittels adfiquaten Abschlags) zu
unterscheiden. Dieser Sachverhalt wird wie folgt beriicksichtigt.

Wertansatz / | Grofle der belasteten | Unbelasteter Bodenwert
Abschlag Teilfldchen in m? Bodenwert korrigiert
Bodenwert 100 % 4.940 m? 910,- Euro/m? 4.495.400, - Euro
(unkorrigiert)
Abschlag fiir...
Hochwassergefahrenzone | 5 5o, 4.940 m? 910,- Euro/m? - 112.385, - Euro
(HQ300)
Teilfliche mit Freiland- | gq o, 206 m? 910,- Euro/m? - 149.968, - Euro
widmung (§ 41)
Leitungsrechte 15 % 350 m? 910,- Euro/m? - 47.775, - Euro
(Dienstbarkeiten)
Bodenwert 4.940 m? 847,22 Euro/m? 4.185.272, - Euro
(korrigiert)

Auf Basis des ermittelten (belasteten) Bodenwertes i.H.v. 4.185.272 Euro (gesamte Liegenschaft) resultieren fiir
die einzelnen WEG-Einheiten somit folgende (rechnerischen) Bodenwert(-anteile):

Einheit WEG-Anteile Bodenwertanteil (rechnerisch)
Wohnung Top C17 88/6.369 57.828, - Euro
Tiefgaragenstellplatz 17 7/6.369 4.600, - Euro

Summe (nur nachrichtlich)’ 95/6.369 62.428, - Euro

¢ Flichen mittels tiris Aufmaf rechnerisch ermittelt und mit den vorhandenen Plidnen abgeglichen.
7 Aufiragsgemif erfolgt eine getrennte Bewertung!
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4. Ableitung des Sachwertes
4.1. Grundlagen zum Verfahrensgang

Das im vorliegenden Fall angewendete Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf technischen Merkmalen.
Der Sachwert der baulichen Anlagen, respektive des Gebdudes, der besonderen Bauteile, der
Betriebseinrichtungen sowie Einbauten und der Auflenanlagen, ist nach den Neuherstellungskosten zu ermitteln,
die um die entstandene Alterswertminderung zu kiirzen sind. Gesetzlich kodifiziert ist das Sachwertverfahren im
§ 6 LBG, wobei eine Begriindung der Wertansétze nach § 10 (3) LBG zu erfolgen hat. Im vorliegenden Fall
wurde kein pauschaler verlorener Bauaufwand veranschlagt.

4.2. Herleitung wesentlicher Eingangsparameter

Ausgangswerte zur Ermittlung der Herstellungswerte sind der umbaute Raum (BRI) bzw. die Bruttogrundflache
(BGF) sowie Annahmen iiber die hierauf bezogenen Kosten je m* bzw. m? (§ 6 (3) LBG). Die BGF wird hier
anhand des uns vorliegenden baurechtlich bewilligten Planen ermittelt (vgl. Ausfiihrungen oben). Der Bauwert
wird dabei regelméBig auf Basis des Herstellungswertes oder des Neubauwertes zum Stichtag der
Liegenschaftsbewertung ermittelt. Die seinerzeitigen, ggf. real angefallenen Herstellungskosten sind somit nur
im Rahmen der Plausibilisierung der Ergebnisse zu beriicksichtigen. Es wird vielmehr von den fiktiven
Herstellungskosten zum Stichtag ausgegangen, die gewdhnlich fiir derartige Bauten anfallen.

Neben der Ermittlung des Sachwertes auf Basis der Normalherstellungskosten je m? kdnnen auch geeignete
Erfahrungssétze anderer Bezugspunkte herangezogen werden. Diese stellen die gewohnlichen Herstellungskosten
fiir Ersatzbeschaffungen dar und sind nach Gebaudetyp, Ausstattung, Bundesldndern, Wohnungsgréfen und
Baujahren differenziert worden. Sie sind im Einzelfall nicht identisch mit den tatsdchlich entstandenen
Baukosten.

In der wissenschaftlichen Praxis haben sich die Normalherstellungskosten (hier: NHK 2010 Typ 4.2,
Mehrfamilienh&user mit 7 bis 20 Wohnungen, Standardstufe 4 sowie zzgl. weiterer Zuschlédge) bewihrt, die im
Auftrage des deutschen Bundesministeriums fiir Stddtebau, Raumordnung und Bauwesen erstellt wurden. Eine
Ubertragung auf Osterreich ist mdglich, wobei &rtliche Anpassungsfaktoren und eine Indexierung mit dem
Osterreichischen Baupreisindex sowie ggf. die Beriicksichtigung des differierenden Mehrwertsteuersatzes
erfolgen miissen. Dariiber miissen auch die Richtwerte der lokalen Verbénde und Tabellen der Literatur (wie
bspw. Kranewitter, Popp, BKI etc.®) in die Ableitung der Herstellkosten einflieBen. Im Ergebnis wurden
Zuschlédge auf die Ausgangswerte fiir die regionale Baukostenhohe vorgenommen. Auf dieser Basis ergeben sich
Normalherstellkosten i.H.v. rund 2.320, - Euro/m*> BGF fiir die Wohnung. Weiters wird ein Anteil an
Allgemeinflachen in Form eines Zuschlages in Hohe von 15,0 % (bezogen auf die Fliachen der Wohnung)
veranschlagt. Fiir den bewertungsgegenstindlichen Gargagenstellplatz erfolgt entsprechend der herrschenden
Lehre ein ggii. der Wohnung verminderter Ansatz i.H.v. 75 % der Herstellungskosten.

Zu den Herstellungskosten der baulichen Anlagen gehoren dariiber hinaus die Baunebenkosten der Planung,
Genehmigung und Baudurchfithrung sowie Kosten fiir die Ausstattung und Auflenanlagen. Die Baunebenkosten
korrelieren eng mit den gesamten Herstellungskosten eines Gebaudes. Aus diesem Grund erfolgt im vorliegenden
Fall im Einklang mit der herrschenden Lehre ein prozentualer Ansatz i.H.v. 19,0 % in Bezug auf die
Baunebenkosten.

Die AulBlenanlagen (asphaltierte Bereiche, Einfriedung, Eingangsbereiche, Zuwegung etc.) und besonderen
Bauteile (Balkon & Wintergarten) werden mittels addquater Zuschldge i.H.v. 3,5 % (AuBlenanlagen) bzw. 15 %
(besondere Bauteile; Ansatz nur fiir Wohnung) der Herstellungskosten gesondert beriicksichtigt. Im Falle des
TG-Stellplatzes erfolgt mangels besonderer Bauteilte kein diesbeziiglicher Zuschlag.

Die so hergeleiteten Herstellungskosten pro m? BGF notieren damit im Bereich der Empfehlungen des

8 Vgl. Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2025, DI Popp in ,,Der Sachversténdige*®, Heft 3/2025 (Zeitschrift des Hauptverbandes der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen in Osterreich), Datenstand: Q1/2025.
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Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen®, welcher fiir
Objekte in ,,normaler Ausstattungsqualitdt™ einen Richtwert von rd. 3.600,- Euro pro m* Wohnnutzfldche inkl.
Baunebenkosten angibt und konnen angesichts der Gebaudequalitdt und der objektspezifischen Besonderheiten
als plausibel erachtet werden.

Die Beriicksichtigung der Umsatzsteuer i.H.v. 20 % erfolgte im Bewertungsfall, da der Enderwerberkreis fiir
vergleichbare Objekte im Regelfall nicht vorsteuerabzugsberechtigt ist. Die Wertansétze sind somit ,,Brutto, was
bedeutet, dass der Endverbraucher letztlich nicht vorsteuerabzugsberechtigt ist.

4.3. Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaifBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen.
Aufgrund der Erfahrungen mit derartigen Objekten legen wir der bewertungsgegenstindlichen Wohnung eine
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) von 75 Jahren zu Grunde.

Parameter Erlauterung Angabe in Jahren

Gesamtnutzungsdauer Durchschnittliche wirtschaftliche

(GND) Nutzungsdauer der betrachteten 75
Nutzung und Ausfithrung

Baujahr Jahr der Fertigstellung 1996

Bewertungsstichtag Jahr der Bewertung 2025

Rechnerische . .

Restnutzungsdauer (RND) Differenzbildung 46

Verldngerung/Verkiirzung | keine 0

der Nutzungsdauer (ND)

Restnutzungsdauer (RND)

[Angabe der Jahre] Summe 46

Die wirtschaftlich-technische Wertminderung der baulichen Anlagen wegen Alters wird im vorliegenden Fall
linear beriicksichtigt (§ 6 (3) LBG).

4.4. Sonstige wertbeeinflussende Umstidnde
Im vorliegenden Bewertungsfall wird entsprechend den obigen Ausfiihrungen ein
Pauschalbetrag i.H.v. 1.500, - Euro (brutto)

fiir allfillige Kleinreparaturen und Instandhaltungen im Bereich der Wohnung veranschlagt.

° Vgl. Kranewitter, 7. Auflage, S. 305{f
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4.5. Ergebnis der Sachwertberechnung — Wohnung (ohne Zubehor)

4.6. Ergebnis der Sachwertberechnung - Tiefgaragenabstellplatz

Sachwert

Angaben in Euro:

BGF aller Bauteile [in m?] (iiberschligig)*
Herstellungskosten

ohne BNK und AuBlenanlagen
Baunebenkosten

AuBenanlagen

Zuschlag fiir besondere Bauteile
Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Alterswertminderung (techn.
Wertminderung)

Abschlédge / Zuschléage
Gebiudesachwert

Bodenwert

Sachwert gesamt

*inkl. Zuschlag fiir anteilige Allgemeinflichen

112,01
259.863,20

49.374,01
9.095,21
38.979,48
357.311,90
-138.160,60

-1.500,00
217.651,30
57.827,59
275.478,89

Sachwert

Angaben in Euro:

BGF aller Bauteile [in m?] (iiberschligig)
Herstellungskosten

ohne BNK und Auflenanlagen
Baunebenkosten

AuBenanlagen

Zuschlag fiir besondere Bauteile
Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Abschlédge / Zuschlage

Gebiaudesachwert
Bodenwert
Sachwert gesamt

Alterswertminderung (techn. Wertminderung)

13,50
23.490

4.463
822
0,00
28.775
-11.125
0,00

17.649
4.600
22.250
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5. Ableitung des Verkehrswertes

DefinitionsgemaBl ist der Verkehrswert der Preis zum Wertermittlungsstichtag, der im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse
zu erzielen wire. Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag
tiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an den Vorgaben der Ergebnisse einer Sachwertermittlung
orientieren.

Entgegen der in Osterreich bei vielen Gutachtern géingigen Praxis den Verkehrswert aus einer mehr oder weniger
(un-) begriindeten Mischung aus mehreren Verfahren abzuleiten, wird hier die Auffassung vertreten, dass im
gewohnlichen Geschéftsverkehr der mogliche Kaufpreis letztlich von dem potenziellen Kaufinteressenten
determiniert wird, der das Objekt aus Vergleichsiiberlegungen oder aber aufgrund einer sachwertorientierten
Uberlegung heraus betrachtet. Fille einer Mischung von Ergebnissen sind somit in einem Objekt duBerst selten
(jedoch Beachtung des § 7 II LBG). Insbesondere eine bloBe Bildung des arithmetischen Mittels der Ergebnisse
(sog. Berliner Verfahren) ist vor diesem Hintergrund strikt abzulehnen. '

Der Sachwert der bewertungsgegenstindlichen Einheiten wurde wie folgt ermittelt (exkl. Zubehor; exkl. Inventar;
jeweils gerundet):

Wohnung Top C17: 275.000, - Euro,
Stellplatz 17: 22.300, - Euro.

Daneben muss die zum Wertermittlungszeitpunkt auf dem Grundstiicksmarkt herrschende Lage beriicksichtigt
werden. Die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungszeitpunkt fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschiftsverkehr fiir
Angebot und Nachfrage mal3geblichen Umsténde, wie die allgemeine konjunkturelle Situation, der Vorgaben des
Kapitalmarktes und der Entwicklung im betrachteten Teilmarkt. Wesentlich hierbei ist, dass nur solche Aspekte
zu einer Anpassung der Zwischenergebnisse fithren diirfen, die in diese nicht bereits iiber die erhobenen
Marktdaten eingepreist sind. Im vorliegenden Fall sind keine weiteren Anpassungen notwendig.

Der Verkehrswert fiir die bewertungsgegenstindliche Wohnung Top C17 (exkl. Zubehor) in A-6300 Worgl,
Poststralle 8c wird zum Wertermittlungsstichtag 08.09.2025 mit (gerundet):

275.000, - Euro

(in Worten: zweihundertfiinfundsiebzigtausend Euro)

geschitzt.

Der Zeitwert des mit zu versteigernden Zubehors der Wohnung Top C 17 wird zum Wertermittlungsstichtag
08.09.2025 mit (gerundet):

3.500, - Euro
(in Worten: dreitausendfiinthundert Euro)

geschétzt.

10Vgl. Kleiber, 10. Aufl., 2023, S. 958 ff.
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Der Verkehrswert (exkl. Zubehor) fiir den bewertungsgegenstindlichen Tiefgaragenstellplatz 17 in A-6300
Worgl, PoststraBBe 8¢ wird zum Wertermittlungsstichtag 08.09.2025 mit (gerundet):

22.300, - Euro

(in Worten: zweiundzwanzigtausenddreihundert Euro)

geschitzt.

(Hinweis: Im Bereich des Stellplatzes konnte kein Zubehor festgestellt werden.)

Hinweis zur Verwertung.:

Im vorliegenden Fall ist der Stellplatz separat parifiziert. Entsprechend erfolgt eine getrennte Ermittlung der
Verkehrswerte nach jeweiliger WEG-Einheit. Generell kann im derartigen Fall durchaus eine getrennte
Verwertung erfolgen, jedoch diirften Wohnungen ohne eigene Stellplitze wesentlich schwieriger zu verwerten
sein. Im Ergebnis scheint daher aus Sicht des unterfertigenden SV eine Verwertung im Paket sinnvoller.
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6. Plausibilisierung der ermittelten Werte anhand von Vergleichspreisen

Der ermittelte Verkehrswert entspricht einem Wert von rd. 3.300, - Euro/m? Nutzfliche (bezogen auf die
Wohnnutzflache; d.h. exkl. Beriicksichtigung der Balkon-/Wintergartenflachen bei der Fliche) resp. 3.560, -
Euro/m? Nutzflache (inkl. Wertansatz des Tiefgaragenstellplatzes).

Gem. WKO- Immobilienpreisspiegel 2025 liegt das Preisband fiir gebrauchte!' Eigentumswohnungen im
Bezirk Kufstein fiir ,,normale” Lagen je nach Wohnwert in einer GroBenordnung von ca. 2.400, - bis 3.300, -
Euro/m? Wohnnutzflache. Fiir ,,gute” Lagen wird das Preisband je nach Wohnwert mit rd. 3.150, - bis 4.250, -
Euro/m? Wohnnutzfliche angegeben. Anzumerken ist hierbei erneut, dass es sich bei den Angaben des
Immobilienpreisspiegels um stark aggregierte Durchschnittswerte auf Bezirksebene handelt, die nur eine duflerst
begrenzte Aussagekraft besitzen und nicht unreflektiert iibernommen werden diirfen.

Aktuelle (unverhandelte) Angebotspreise im Umfeld der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft (Stadtgebiet
Worgl) notieren in einer Gréfenordnung von rd. 3.000, - bis knapp iiber 7.000, - Euro/m> Wohnnutzfliche. Werte
iiber 5.000, - Euro/m? werden fast ausschlieBlich fiir Objekte in hoherwertigerer Ausstattung aufgerufen und sind
somit nicht uneingeschriankt mit der bewertungsgegenstindlichen Wohnung vergleichbar. Die meisten
Wohnungen werden bereits inkl. Stellplatz angeboten. Ferner werden einzelne Neubauprojekte fiir
Quadratmeterpreise von bis zu 7.000 Euro/m* Wohnnutzfliche vermarktet. Diese sind mit der
bewertungsgegenstindlichen Wohnung ebenfalls nicht vergleichbar. Dariiber hinaus ist hier auch zu
beriicksichtigen, dass angesichts des aktuellen Marktumfeldes (verdndertes Zinsumfeld geringe Anzahl an
Transaktionen etc.) eine substanzielle Verhandlungsspanne bestehen kann und tatséchliche Transaktionspreise
deutlich unter den (vorgenannten) Angebotspreisen notieren konnen.

Gemid3l Erhebungen der Vergleichstransaktionen wurden in der jlingeren Vergangenheit
(Beobachtungszeitraum 2021-2025 mit Schwerpunkt auf den Zeitraum 2023-2025) zahlreiche Wohnungen im
mittelbaren Umfeld der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft transaktioniert. Je nach Lage und
Ausstattungsqualitdt bewegte sich das Preisgefiige dabei zwischen knapp iiber 2.900, - Euro/m? bis annéhernd
4.500, - Euro/m* Wohnnutzfldche. Das obere Ende wird dabei erwartungsgemif3 von Objekten in besserem
Zustand / jiingerem Baujahr markiert.

Im Objekt selbst (resp. der gesamten Wohnanlage) wurden in den vergangenen Jahren mehrere Wohnungen
verduflert. Hierbei konnten Preise zwischen rd. 3.100, - und knapp tiber 4.000, - Euro/m*> Wohnnutzfliche
(ebenfalls bezogen auf die Fliche ohne Loggia/Wintergarten) erzielt werden. Alle Wohnungsverkédufe /
Kaufpreise umfassten dabei jeweils bereits einen Tiefgaragenstellplatz, teilweise wurde auch fest verbautes
Zubehor (Einbaukiiche und sonst. Einbauten) mitverkauft, der rein auf die Wohnung bezogene Kaufpreis notiert
somit entsprechend darunter.

Die hier ermittelten Werte konnen somit anhand von Marktdaten plausibilisiert werden.

' ITm Gegensatz zu Erstbezug.
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G. | BESONDERE BEMERKUNGEN

Das Wertermittlungsobjekt wurde vom SV besichtigt. Das Wertgutachten wurde von Herrn SV Dr. Sven Bienert
erstellt.

Ich versichere, dass das Wertgutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhiltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt wurde.

Bad Haring, 22.01.2026

e Carieen Sroud oF Yol Assaciations

Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV
Diplom-Immobilienwirt
Diplom-Kaufmann

Allgemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstandiger
Immobilientreuhénder

© Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Wertgutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung von Dr. Sven Bienert gestattet.
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H. | ANLAGEN
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Lage im Raum

gxlerbgg‘;iq,,w & est

Cabra el

Abbzldung 2: Makrolage des Objektes (tiris onlzne v. 16.10.2025)
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Abbildung 3: Mikrolage des Objektes (tiris online, v. 16.10.2025)
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Grundbuchauszug

JUSTIZ  rerumux csrenmeich GB

Auszug aus dem Hauptbuch

FKATASTRALGEMEINDE 83020 wWirgl-Kufstein EINLAGEZRHL 1117
BEZIRKSGERICHT Kuflstein

B b e e R R

*++ Bingeachrinkter huszug LA
kxk B-Elatt eingeschrinkt auf dle Laufnummer (n) 218, 21% ik
ket C-BElatt eingeschrinkt auf Balastungen filr das angezelgte E-Blatt ek

B e e O O A o o R R Y

Letzte TZ Z502/3025
WOHNOMGESEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gemid Verordnung BGEL. II, 14372012 am 07.05.2012

R R R N R R R e R e R

GET-HE G BR (HUTZUHNG] FLACHE GST-ADRESSE
158740 GET-Flicha * 4734
Bauf . (1) 15485
Girten(10) 3139 KR Martin Pichler-StraBe 23d

KR Martin Pichler-Strafe 23a
KR Martin Pichler-Strafse 23k
Pastatrale Bd
Fastatrafe Bb
KR Martin Pichler-Strafe 23c
Pastatrale B¢
Fastatrale 8a

158,/54 G Sonst (40) * 0@
GESAMTFLACHE 4940
Legends :

G: Grundatbek im Grenzhataster
*: Fléche rechnerisch ermittelt
Bauf.{l0}: Bauflichen [Gebiude}
GHrten {10} : GHrten (Girten)
Sonat{dl): Sonatige (Parkplitze)

E L P'z o

T a 22FR5/2012 verwalter der Llegenschaft Wohnungselgentum, Tiraler
gemeinniltzige Wohnbavgesellschaft m b.H., Sildtircler Blatez 4,
6020 Innsbruck (FM 32%84)
4 a geldscht
LA EZ RS SRR EEEEEE R RS R R R R R R R R R R R ERR R EERES ] E LA SRR AR R R R RS R R R R R RE R R R R R R R EEER R ERS]
218 BNTEIL: H8/638%
Tahir Serin
GEB: 19B3-10-01 RDR: Poststrabe Eco/Top 17, Wdrgl 6300
a 222B5,/2012 298672016 Wohnungselgentum an W Top CL17
b 2%86/2016 Berichtigtes Wohnungseigentum
o 3859/2020 vergleichsausfertigung 2020-07-16 Eigentumsrecht
21% RNTEIL: 7/6369
Tahir Serin
GEB: 1983-10-01 RDR: Poststrabe Bo/Top 17, Worgl 6300
a 222B5,/2012 298672016 Wohnungselgentum an KFE-Garagenstellplatz 17
b 2%86/2016 Berichtigtes Wohnungseigentum
o 385972020 verglelichsausfertigung 2020-07-16 Eigentumsrecht

ke ko E kR kA Ak h ko kk [T wokh ko bk Ak ok d ok b sk oh ok ok h

Seite 1 von 3

Abbildung 5: Grundbuchauszug (1/3) (v. 05.09.2025)
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121

162

111

L]

e

L2

173

L=

a 631/1921
DIENSTEARKEIT der Wasserleitung auf Gat 158/40 jedoch nur
hins 574 m2 gem Pkt 1 Servitutsvertrag 1921-11-05 file
Bahn-Gst 155/1 KG Wirgl-Kufstein der Eisenbahnbuchelnlage
'D" der Kaiserin Elisabeth-Bahn

b 945/19%0 (hertragung der varangehepden Eintragung (en) aus
EZ 1116

a 147571592 4%56/19%4
DIENSTEARKEIT der unterirdischen Werlegung, Benitzung wnd
Erhaltung won mehreren Hochspannungskabel,
Wasgervartelilleitungen und Abwaszserkanilen gem Pkt I. und
II. Dienstbarkeitsvertrag 1991-02-20 durch Gst 158/40 fir
Stadtwerke Wirgl Gesellschaft mbH

a 222R5/2012 Verelnbarung lber die Rufteilung der Aufwendungen

gem % 32 WEG 2002 gem Pkt XIII. Kauf- und
Wahnungseigentumsvertrag 2012-02-08

a 222B5/2012 Verelnbarung lber die Rufteilung der Wasser- und
Kanalgebilhren, der Heiz- und Warmwasserkasten sowle der

allgemeinen Kaosten, der Midll- und Kaminkehrkosten gem % 32

ABbs. 2 WEG 2002 gem Pkt XIII. Kauf- und
Wahnungseigentumsvertrag 2012-02-08
auf Anteil B-LNR 218 21%
a 458972017
VORKAUFSRECHT gem & 159 WEG gemdl Pkt XIII. Kaufwvertrag
2017-08-18 filr "Wohnungseigentum®, Tiroler gemeinnltzige
Wahnbaugesellschaft m.b. H. (FH 329Bd4g)
auf Anteil BE-LNR 218 21%
a 28572022 Prandurkunde 2022-07-07

EFANDRECHT Hiéchstbetrag EUR 258.000,--

filr Volksbank Tiral ARG (FN 42Z3&m)

auf Anteil B-LNR 218 21%

a 344672023 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 {4 C T47723h)
auf Anteil BE-LNR 218 21%

a 326/2024 Klage gem % 27 Rbs 2 WEG 2002 (4 C &4/24 )
auf Anteil B-LNR 218

a 2005/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (4 C 301724 d)
auf Anteil BE-LMER 218 21%

a 153/2025 Klage gem % 27 Rbs 2 WEG 2002 (5 C 32725 )
auf Anteil E-LMNR 218

a 461/2025 Zahlungsauftrag 2024-12-04

EFANDEECHT vollsty EUR 108, --

samt BAntragskasten EUR 46, %0
filr Republik Osterreich vertreten durch die
Einbringqungsstelle
{8 E 35Z/1%w)
auf Anteil BE-LMER 218 21%
a A833/2025 Einlelitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung won wvollstr., EUR 3,164, 64 samt
4 % 2 laut Bewilligung 2025-03-1%
Kasten EUR 652,01 samt 4 % Z seir 2025-01-1&,
sawlie Bntragskosten EUR 368, 32

filr EG KR Martin-Plchler-Stralle 2%9a-d/Postatrafe Bc vertr.

d. die Wohnungselgentum, Tiroler gemeinniibzige
Baugesellachaft m.b.H. ([FN 32984g) (10 E 3%/25 wv)
auf Anteil BE-LNR 218 21%

a 223472025 Einleltung des Veratelgerungsverfahrens zur
Hereinbringung won wvollstr., EUR 1.302,-- sowie
Antragskosten EUR 10%, 60
filr Republik Osterreich vertreten durch die

Seite 2 von 3

Abbildung 6. Grundbuchauszug (2/3) (v. 05.09.2025)

50

© 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

Wohnung Top C 17 und Tiefgaragenstellplatz 17
Poststraf3e 8¢ — A-6300 Worgl

Janner 2026

Elnbringungsstel le
{10 E 100/25 1 - Betritt zu 10 E 39/25% W)
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Elntragungen ahne Wihrungsbezelichnung sind Betrdge Lln ATS.
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Grundbuch 05092025 10:02:30

Abbildung 7: Grundbuchauszug (3/3) (v. 05.09.2025)
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Katastralmappenauszug

Abbildung 8: Auszug aus der digitalen Katastralmappe (tiris online, v. 16.10.2025)
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Flichenwidmungsplan

7 A W
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Abbildung 9: Fldchenwidmungsplan (tiris online, v. 16.10.2025)
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Umgebungslirm

i WIT
Abbildung 10: Ortlicher Lirmpegel (tiris online, v. 16.10.2025)
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Gefahrenzonendarstellung

KARTENDETAILS e -
Hochwasserrisikozonierung U:ﬂ

Legende Infos A

Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser moglich

Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser moglich

Niedrige Gefdhrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser moglich

Gewasserzustandigkeit

Gewasserstrecken innerhalb der Gebiete
/ mit potenziell signifikantem Risiko
(Verlinkung zu WISA Hochwasser)

< zuriick zum Suchergebnis X L 4 ® - b o 0}
. +a Mehrzwecksaal 2 N /?
PoststraRe 8c, 6300 Worgl sa E‘lg‘p Bos” < AN { 7 7
47,48991°N/12,05990°E Q 4. N s o % 9,8
Seehdhe: 504 m e 1 ".,%"/?’\"_, E ‘Bah hofsn'a}:\ -4 y
. g Ba )/ > N > A
Abbildung 11: Hochwasserrisiko (eHORA, v. 16.10.2025)
KARTENDETAILS Gy D\ meivah 1 ‘s}', ‘.
@ Erdbebenbemessungswerte [y / y IS\ b ) o g L Ag
gemaf ON B 1998-2 (ot i @ S "5 W & v
Legende Infos A~ /:(5; i : 3 % =S -~ -
& o T

Zone 4: (Grad VIII-XIl) schwere
b3 decch is vollstandi

haden bi g \s/ Gasteigstrabe R
Zerstorung N 3’4: m— ‘.' P Seribérg
| “LofererstraBe _ e
W Zone 3: (Grad VII) starke Gebadudeschaden | ‘Gratten . o Brugger 5

F

Zone 2: (Grad VII) mittlere Gebdudeschaden
Zone 1: (Grad VI) leichte Gebaudeschaden

Zone 0: (Grad 1-VI) nicht fiihlbar bis starke
Erschiitterungen mit méglichen leichten

Mayrhofen

Friedensiediung

Gebaudeschaden Bricentaler” Bng\;iedluhﬁ Mot Worgler Boden - Bryck
dangaben gemaR der dischen Strafie w“rMnom_ug
Makromesischen Skala 1998 (EMS 98).

o Bemessungsorte

Ry d ~'Stegersiediung,
8 m;.....«\“"t,' {7\ \
2

“, ol

Abbildung 12: Erdbebe-nrisikol(eHORA, v. 16.1 02025) |

KARTENDETAILS
Hagelgefahrdung - max.
HagelkorngréRe 30-jahrlich

Legende Info: A

HagelkorngréRen der Wiederkehrperioden
W>5cm
I >4cm-<5cm

>3cm-<4cm

<3cm

Abbildung 13: Hagelrisiko (eHORA, v. 16.10.2025)
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— Poststrae 8c

KARTENDETAILS

Schneelast

[ Legende | infos
sy in kN/m?
W >10,0
W >8,0-<10,0
W >6,0-<8,0
W >50-<6,0
W >4,0-<5,0
W >3,0-<40
W >25-53,0

>2,0-<25

>1,5-<2,0

>1,0-<15

=10
! keine normativen Werte

Abbildung 14: Schneelast (eHORA, v. 16.10.2025)
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HORA Pass (Zusammenfassende Darstellung v. Naturgefahren)

= Bundesministeriom

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land: und Forstwirtschalt,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Kiiwa: oad Useehactuts,

Rogionen wad Wasterwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: PoststraBe 8c, 6300 Worgl
Seehohe: 504 m

Auswerteradius: 60 m

Geogr. Koordinaten:  47,48991° N | 12,05990° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich &ndemn
kann. Das tatsachliche Risiko hdngt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatziich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstutzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurblros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser niedrig
Oberflachenabfluss hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen mittel
Windspitzen mittel
Blitzdichte N nicdrg
Hagel hoch
Schneelast [ . nicdrig

Abbildung 15: HORA Pass (1/2) (eHORA v. 16.10.2025)
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HORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA
Legende und weiterfilhrende Informationen

n Hochwasser

- Hohe Gefghrdung: Uberflutung bei
i0-jahrlichem Hochwasser maglich

Mittlere Gefghrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser maglich

Niedrige Gefdhrdung: Uberfltung bei
300-jahrlichem Hochwasser maglich

“ Erdbeben’

Zone 4: (Grad VIII-XIl} schwere Gebaudeschiden
bés vollsténdige Zerstarung
I z:n = (Grad Vil starke Gebaudeschiden

[ zone 2 (Grad Vi) mittlere Gebaureschaden

Zone 1: (Grad V) leichte Gebaudeschiden

Zone 0: (Grad I-W1) micht fuhlbar bis starke
Erschitterungen mit maglichen leichien
Gebaudeschaden

I3 windspitzen jkmn)

| B
B 120 - 189
oo

160 - 169
150 - 158
140 - 1489
130 - 139
120-128

P 110- 110
P 100 - 100
B 0 - o0
P
7078
B 60 - 60
s so
o e

- Besiedlung nicht oder nur mit unverhaltnismarg
hohem Aufwand moghch

Bebauung mur singeschrankt und unter Einhialung
won Auflagen moglich

n Rutschungen
I riticre bis hohe Anfiligieit zu Rutschungen
geringe bis mittlere Anfalligkeit zu Rutschungen
kedne bis gernge Anfalligkeit zu Rutschungen
n Blitzdichte [Blizeinschlage | km? { Jahr]

- =50

P =050
=3.0-4,0
=20-30
=10-20
<10

= Bundeiminiiledies
Land: und Forstwintschakt,
Klima- und Lmweitechutz,
Reglanan wsd Waiiersirtichale

“ Hagelgefahrdung - max. Hage&komgrobe 20-jahrich

M) schneelast? [khim?)

C

-;d:m-sscm

=3cm-=4cm

= 3cm

[ BRI

o=

B co-=:0
Bl so--c0
B i0-=s0
B zo-=a0
P 25-=30

=20-=5245
=145-=20
=10-=1458

=10

) overfiachenabiuss - Wassertiefe fcm)

1. gemal ONORM EN 1998-1

e

[ - anbs =50

= 20

2. gemaid ONORM B 1991-1-3:2022-05

Dig Info-Buttons fihren Sie zu weiterfOhrenden Infoemationen dber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden

Sie darunter Kontakladressen zur EI‘SI!&-HIIIE'SiBIH.II‘Ig.

Disclaimer und Haftungsausschiuss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentlichkeit chne rechtsverbindliche Aussage. For die Richtigkeit,
Vollstandigkeit, Aktualitét und Genawsgkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK kehnt jegliche Haftung fur Handlungen und
alifallige Schaden, welbche infolge der direkten oder indirekien Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden baw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen konnen, ab. Die Betreiber von hitps:ihora.ge.at sind nicht veramwortich for die Inhalte

verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Abbildung 16: HORA Pass (2/2) (eHORA v. 16.10.2025)
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Altlastenkataster

Fléchen
Ubersicht
Q‘ Flachentyp
[v| [0 Atiast
[v] [ Attablagerung

[v| O Attstandort

E‘ Status
o erhebliche/s
|v/| [ Kontamination/Risiko
erwartet

[v| [ beurteilt "keine Attlast"

[«/| I Altlast vorgeschlagen

5 T2
% ’b\
&

\

P
LS~

Abbildung 17: Altlastenflichenkataster (v. 16.10.2025)
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Lageplan Wasserleitungsservitut

Abbildung 18: Lageplan des Leitungsservituts (TZ 631/1921)
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Lageplan Dienstbarkeitstrasse Stadtwerke Worgl
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Abbildung 20: Lageplan Leitungstrasse Stadtwerke Worgl (TZ 1475/1992; Seite 2/2)
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Leitungsauskunft

= P

758,54 M ' __
i i —

Bl 'Wasserleitung

- Kana

- Fernwarmeleitung
Wl 10 KV /25 KV Leitung
NS Leitungen

Bl Dztenleitungen
STADTWERKE WORGL
stadtwerke WORGL Ges.m.b.H. Planabteilung
Projekt: GEZ. VON
KR M.-Pichler-Str. 23a-d & Poststr. 8c| 6z
Planinhalt: Plannummer:
LEITUNGSAUSKUNFT 1
Datum:  24.06.2025 | MaBstab 1:250

Abbildung 21: Leitungsplan & Legende (tinetz, v. 02.06.2025)
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Grundrisse

Abbildung 22: Aufteilung der Gebdude"

12 Die bewertete Wohnung befindet sich in 8c.
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Abbildung 23: Grundriss gesamtes Areal
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Abbildung 24: Grundriss Wohnung Top C17 (Einreichplan, v. 13.12.1990)
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Abbildung 25: Grundriss Kellergeschoss (Einreichplan, v. 13.12.1990)
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Bilddokumentation (gem. Eindriicke der Objektbegehung)

Abbildung 28: Kellerabteil Abbildung 29: Kellerabteil

Abbildung 30: Wohnungstiir Top C17 Abbildung 31: Balkon
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Abbildung 33: Zimmer 1

Abbildung 35: Zimmer 1

Abbildung 36: Zimmer 2

Abbildung 37: Zimmer 2
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Abbildung 38: Wohnzimmer

Abbildung 42: Wintergarten

Abbildung 43: Aussicht in den Innenhof
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Abbildung 46: Kiiche Abbildung 47: Badezimmer

Abbildung 48: Boiler im Badezimmer Abbildung 49: Separates WC
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Abbildung 50: Separates WC Abbildung 51: Abstellraum
Abbildung 52: Beispielhafter Lichtschalter Abbildung 53: Beisp‘ielhafter Heizkorper
Abbildung 54: Beispielhafter Heizkérper Abbildung 55: Beschddigte Fu8ibodenleisten
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Abbildung 57: Balkon

Abbildung 59: Bsph. Fensterrahmen

Abbildung 60: Tiefgarage

Abbildung 61: Tiefgaragenstellplatz 17

73

© 2026 Prof. Dr. Sven Bienert




Verkehrswertgutachten

Wohnung Top C 17 und Tiefgaragenstellplatz 17
Poststraf3e 8¢ — A-6300 Worgl

Janner 2026

Abbildung 60: Beschddigter Briefkasten

Abbildung 65: Aufsenbereich / Innenhof Abbildung 66: Aufsenbereich/Innenhof
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Flichenzusammenstellung

Zusammenstellung der Flichen - Top C 17
Wohn- Bruttogrund-
Etage/Nr. der Einheit Fliche inm? * | nutzfliiche Neb‘f"ﬂﬁfhe“ B,a"“;“ fliiche g(BGF)
inm? in my in my inm?
Wohnung Top C17
Vorraum 9,84 9,84
Wohnraum 32,38 32,38
Kiiche 6,54 6,54
Bad 5,04 5,04 97.40
wcC 1,50 1,50
Abstellraum 0,90 0,90
Zimmer 1 14,08 14,08
Zimmer 2 13,20 13,20
Waintergarten 6,76 6,76
Balkon 3,66 3,66
Wohnung Top C17 gesamt 93,90 83,48 6,76 3,66 97,40
Kellerabteil*** 4,77 4,71 k.A.
Summe Top 36 98,67 83,48 11,53 3,66 0,00
Garagenstellplitze Anzahl in Nutzbare
Stiick
Tiefgaragenstellplatz Nr. 17 1 1
Summe 1 1
* Gem. bewilligter Einreichplanung & Nutzwertgutachten
** rechernisch ermittelt, basierernd auf dem baurechtl. Letztstand

Abbildung 67: Aggregierte Zusammenstellung der Fldchen
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Sachwertberechnung - Wohnung

Gebiudesachwertschitzung
Objektbezeichnung Wohnung Top C 17

Adresse PoststraBBe 8c
Grundstiicksfliche m? 4.940 ||[GFZ (IST) KA.

Bauart Massivbau

vorherrschende Nutzung Mehrfamilienhaus
Baujahr 1996 ||Stichtag 2025 |

Nutzung Bruttogrundfliiche Nutzflichenfakor = Wohnnutzfliche
(Nutzfliche gem Baugenehmigung) m? m?
Wohnung Top C17 97.40)| 86%| 83.48]
Zuschlagsfaktor Allgemeinfl. 15,0%| (bezogen auf BGF Wohnung)
Summe BGF 112,01
Baukosten (brutto) Stichtag in EURO/n? BGF resp. EURO/St.

bezogen auf Top C17 | 2.320] 259.863
Herstellungskosten ohne BNK und ohne bauliche Aufienanlagen zum Stichtag, (EURO) 259.863
Ermittlung der Nebenkosten
Baunebenkosten (%) 19,0% 49.374
Zuschlag fiir besondere Bauteile (%) 15,0% 38.979
Auflenanlagen (%) 3,5% 9.095
Herstellungskosten der baulichen Anlagen zum Stichtag, (EURO) 357.312
Gesamtnutzungsdauer in Jahre | 75|
Alter des Gebédudes in Jahre 29
Restnutzungsdauer in Jahre 46
Verdnderung der RND in Jahren | 0|
wirtschaftliche RND in Jahren 46
(lineare Wertminderung aufgrund vergleichsweise hoher Beanspruchung)

|abzgl. Wertminderung wg. Alters -39% -138.161 I

|Zwis chenwert nach Alterswertminderung (EURO) 219.151 |
Kleinere Reperaturen / Instandhaltungen | -1.500,00| EURO

[Abs chliige 0,68% ca. -1.500]
keine | 0,00]

IZuschlﬁge 0,00% ca. 0|
Gebiudesachwert zum Stichtag (EURQO) 217.651
Bodenwert (anteilig) 57.828
Bodenwert zum Stichtag (EURO) 57.828
Sachwert des Grundstiicks (Bodenwert + Gebiudesachwert) 275.479
Sachwert der Liegenschaft (EURQO) 275.479

Abbildung 68: Sachwertberechnung Wohnung
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Sachwertberechnung Tiefgaragenabstellplatz 17

Gebiudesachwertschitzung

Baukosten (brutto) Stichtag

Objektbezeichnung Tiefgragenstellplatz 17

Adresse PoststraBe 8¢

Grundstiicksfliche m? 4.940 | GFZ (IST) kA. |

Bauart Massivbau

vorherrschende Nutzung Mehrfamilienhaus

Baujahr 1996 ||Stichtag 2025 |

Nutzung Bruttogrundfliiche Nutzflichenfakor Nutzfliche

(Nutzfliche gem Baugenehmigung) m? m?

Tiefgragenstelplatz 17 13,50]| 92%|| 12,46]
Summe BGF 13,50

in EURO/m?* BGF resp. EURO/St.

Tiefgragenstellplatz 17 1.740)| 23.490
Herstellungskosten ohne BNK und ohne bauliche Aufienanlagen zum Stichtag, (EURO) 23.490
Ermittlung der Nebenkosten

Baunebenkosten (%) 19,0% 4.463
Zuschlag fiir besondere Bauteile (%) 0,0% 0
AufBlenanlagen (%) 3,5% 822
Herstellungskosten der baulichen Anlagen zum Stichtag, (EURQO) 28.775
Gesamtnutzungsdauer in Jahre | 75|

Alter des Gebdudes in Jahre 29

Restnutzungsdauer in Jahre 46

Verdnderung der RND in Jahren | O|

wirtschaftliche RND in Jahren 46

(lineare Wertminderung aufgrund vergleichsweise hoher Beanspruchung)

|abzgl. Wertminderung wg. Alters -39% -11.1 25|
|Zwischenwert nach Alterswertminderung (EURO) 17 .650|
keine | 0,00] EURO

[ Abschiiige 0,00% ca. 0]
keine | 0,00] EURO

[Zuschiiige 0,00% ca. o]

Gebiudesachwert zum Stichtag (EURQO)

Bodenwert (anteilig) 4.600
Bodenwert zum Stichtag (EURQO) 4.60
Sachwert des Grundstiicks (Bodenwert + Gebaudesachwert)

Sachwert der Liegenschaft (EURQO)

Abbildung 69: Sachwertberechnung Tiefgaragenabstellplatz
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