Verkehrswertgutachten
EZ 619 — Geschaftseinheit Top 1 / Volser Stralke 25, 6020 Innsbruck

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Objekt: Geschéftseinheit Top 1 mit Gartenanteil
GZ.: 23 E 5434/25s

Eigentimer:  Griiner Baum GmbH (FN 328190h)
Datum: 26.05.2026

Uber Geschéftseinheit Top 1 im EG inkl. Gartenanteil (137/382 Anteile) in EZ 619, KG 81136
Wilten in 6020 Innsbruck, Volser StraBe 25.

Katastralgemeinde: 81136 Wilten
Grundsticksnummer: 1710 u. 1712
Grundbuch: BG Innsbruck
Einlagezahl: 619
Wertermittlungsstichtag: 29.04.2026

Verkehrswert ohne Zubehor: 549.000,00 EURO

(in Worten: fiinfhundertneunundvierzigtausendeuro)

Zeitwert Zubehor: 20.600,00 EURO

(in Worten: zwanzigtausendsechshunderteuro)
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Diese Verkehrswertermittlung wurde erstellt von:
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Anschrift:
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Verkehrswertgutachten
EZ 619 — Geschaftseinheit Top 1 / Volser Stralke 25, 6020 Innsbruck

Kurzzusammenfassung - Ubersicht

Auftraggeber: Bezirksgericht Innsbruck, Brunecker Stral3e 3, 6020
Innsbruck
Aktenzahl: 23 E 5434/25s

Betreibende Partei:

EG Volser Stralte 25

vertr. d. HV Zirm Immobilien GmbH
Speckweg 2b

6020 Innsbruck

Vertreten durch:

Markl Rechtsanwalte OG
Schmerlingstralle 2
6020 Innsbruck

Verpflichtete Partei:

Gruner Baum GmbH
Volser Stralle 25
6020 Innsbruck

Eigentimer It. Grundbuch:

Gruaner Baum GmbH (FN 328190h)
Bozner Platz 1, 6020 Innsbruck

137/382 Anteile verbunden an der
Wohnungseigentumseinheit Geschaft 1 mit Gartenanteil

Auftragsdatum:

30.12.2025

Lokalaugenschein:

Befundaufnahme 26.02.2026/10.00 Uhr, fand aus Griinden
in der Sphare der verpflichteten Partei nicht statt.

Befundaufnahme 29.04.2026/09:00 Uhr konnte durchgefuihrt
werden.

Bewertungsstichtag:

29.04.2026/9.00 Uhr

Grund des Wertgutachtens:

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

Die gegenstandliche Wertermittlung ist ausschlielich fir den
bedungenen Zweck  bestimmt. Die unterfertige
Sachverstandige halt fest, dass sie auftragsgemall ein
Verkehrswertgutachten und kein Bauschadengutachten zu
erstellen hat. Das bewertungsrelevante Objekt wurde nicht
auf versteckte Baumangel oder nicht sichtbare Méngel
gepruft. Es wurde keine Baustoffiberprifung vorgenommen.
Gegenuber Dritten wird eine Haftung aus diesem Gutachten
ausdrucklich nicht ubernommen. Jede andere mittelbare oder
unmittelbare ~ Verwendung des  Gutachtens  wird
ausgeschlossen und ist auch nicht gestattet.
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Gegenstand der Bewertung:

137/382 Anteile verbunden mit der
Wohnungseigentumseinheit Top 1 samt Gartenanteil im
Erdgeschold in der EZ 619, KG 81136 Wilten.

Zubehor und Inventar:

Die Einheit wurde bis zuletzt als Traditionsgasthaus geflihrt.
In einer Gaststube befindet sich eine alte eingebaute
Holzstube. Die Wertermittlung dieser Stube fallt nicht in das
Fachgebiet der Sachverstandigen, daher wurde ein
gerichtlich zertfizierter Sachverstandige far
Holzeinbauarbeiten beigezogen, und die Bewertung der
Holzstube von diesem vorgenommen. Das Ergebnis der
Bewertung wurde ungepruft in das Gutachten tbernommen.

Das mit dem Gastbetrieb verbundene Zubehdr vs.
Einrichtungen sind im gegenstandlichen Fall von einem
Spezialisten fir Gastrokiichen auf Basis der Fotos, welche
am Tag der Befundaufnahme erstellt wurden gesichtet und
wertmallig eingeschatzt worden. Hiemit gemeint sind die
Kicheneinrichtung mit Geraten und der Schankpultverbau.
Die Funktionsfahigkeit der Elektrogerate und der
Schankanlage konnte nicht Uberprift werden, da der Strom
abgeschalten war. Die Funktionsfahigkeit wird vorausgetzt.

Grundstlicksflache It.
Grundbuch:

Gst. 1710 203 m?
Gst. 1712 557 m? sohin gesamt 760 m?

Grundstuckslage:

maRig bis gut

Gebaudeart: Wohn- und Geschéaftshaus

Baujahr: Urspringliche Baujahr ist unbekannt. Die ersten Bauakte im
Stadtarchiv stammen aus dem Jahr 1913. Weitere Bauakte
bestehen ab 1932 und spéater.

Nutzung: Top 1 bis zuletzt als Traditionsgasthaus genutzt, Der
Gastbetrieb wurde vor min. 2 Jahren eingestellt. Derzeit
besteht keine aufrechte Betriebsanlagengenehmigung fir
den Gastbetrieb.

Bauart: Massivbauweise

Verkehrswert Wohnungseigentumseinheit 549.000,00 EURO

Top 1 mit Gartenanteil zum

Wertermittlungsstichtag 29.04.2026

Zeitwert Zubehdr Top 1:

20.600,00 EURO
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1. Vorbemerkung

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

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

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

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

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

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

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

Die in diesem Gutachten ermittelten Schatzwerte beziehen sich auf das Datum des
Lokalaugenscheins. Die Flachen sind in Quadratmetern angegeben. Die Werte in Euro.

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

Das vorliegende Wertgutachten besteht aus 50 Seiten, davon 13 Seiten Abbildungen. Das
Gutachten ist nur im Gesamten und nicht auszugsweise glltig.
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2. Allgemeine Angaben

Wertermittlungsgrundlagen:

Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)
BGBL.Nr.150/1992

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

Einschlagige Fachliteratur

Eigene Bilddokumentation v. 26.02.2026 und 29.04.2026
Ausklnfte des Bauamtes

Ortliche Feststellungen

Eigene Markterhebungen, Maklerbefragung, Einsichtnahme
in die Urkundensammlung beim Grundbuch

Grundbuchauszug v. 13.01.2026

Tiris-Abfrage — Flachenwidmung v. 11.05.2026
Tiris-Abfrage — Kataster v. 11.05.2026
Tiris-Abfrage — Gefahrenzonen v. 11.05.2026

Verdachtsflachenkataster - Umweltbundesamt online v.
11.05.2026

eHORA-Abfrage v. 11.05.2026
Aufstellung Gewerbeakten ab 1913
Bescheid VI-80/1938 Aufforderung zum Kanalanschluss

Bescheid 1-8159/1949 Gast- und Schankgewerbe
FortfGhrung

Bescheid VI-3108/1963 Baubewilligung Einbau von 2
Personalzimmer im DG

Bescheid VI-2153/1968 Bewilligung Hinweisschild

Bescheid 1-4392/1972 Konzession Gast- und
Schankgewerbe

Bauanzeige VI-613/1973 Einbau von WC
Bescheid 1-10.241/1977 Konzession Gastgewerbe

Planunterlagen als untrennbarer Bestandteil zum Bescheid
1-10.241/1977

Bescheid VI-2923/8/1981-RR Baubewilligung Anbau

Bescheid VI-2923/12/1982 — RR Errichtung und Betrieb
einer Propangasanlage

Bescheid VI-4974/1991-B/RR Baubewilligung Umwidmung
und bauliche Anderung, Neubau eines Miill- und
Fahrradraumes

Bauanzeige VI-12434/1991 — B/BFP Einbau Sanitéranlagen
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Bescheid VI-9965/1993-B/RR Baubewilligung Anderung des
genehmigten Stellplatzes

Bescheid VI-12579/1993-B/RR Baubewilligung Errichtung
eines Gastankraumes und von offenen Schutzdachern

Bauanzeige VI-442/94-B/BFP Aufenantennenanlage

Bescheid VI-8111-11/RR/1995 Baubewilligung Einhausung
des Gastanks

Benutzungsbewilligung VI-15448-I1I/BFP/1993 v.
14.11.1995

Genehmigte Einreichplanung zu vorgenannten
Baubescheiden v. 07.02.1994

Betriebsanlagengenehmigung VI-11536/1993 -B/RR
Propangasanlage

Bescheid [11-5419/2002/RR/P v. 07.03.2003

TZ 2867/2019 Kaufvertrag

TZ 8586/2003 Dienstbarkeitsvertrag

TZ 14942/1992 Nutzwertfestsetzung

TZ 14942/1992 Wohnungseigentumsvertrag
Betriebskostenabrechnung 2024
Betriebskostenvorschreibung ab 01/2026
Ricklagenstand 2025

Protokoll Eigentiimerversammlung v. 09.06.2008
Niederschrift der Hausversammlung v. 21.07.2021
Niederschrift der Hausversammlung vom 22.01.2026
Energieausweis vom 09. Marz 2024

Angebot Entsorgung Gastank

Termin des 29.04.2026
Lokalaugenscheines:

Teilnehmer am Subgutachter Herr SV Stefan Eller
Lokalaugenschein: Rechtsanwalt als Parteienvertreter

Gerichtsvollzieherin

Vertreterin der Eigentumergemeinschaft HV-Zirm GmbH
Mitarbeiter Schlisseldienst Haid zum Taréffnen
Mitarbeiter TIGAS

SV Frau Kathrin Reitz MSc.

Umfang der Besichtigung: Die Einheit konnte frei besichtigt werden. Darauf
hingewiesen wird, dass die Funktionsfahigkeit der
elektrischen Anlage nicht geprift werden konnte, dazu
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braucht es einen Probelauf. Zum Zeitpunkt der
Befundaufnahme waren Strom und Gas abgeschalten. Nicht
gepruft wurde das Gebaude bzw. die zu bewertende Einheit
hinsichtlich Statik. Hierfur ist ein befahigter
Ingenieurkonsulent zu beauftragen.

Abgabenbescheide mit
dinglicher Wirkung:

Lt. Email vom 02.02.2026 der Landhauptstadt Innsbruck/
Gemeindeabgaben wird bestatigt, dass zum Zeitpunkt der
Abfrage keine offenen Forderungen aus dem Titel
Anliegerabgaben besteht.

26. Mai 2026
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3.

Grundbuch Rechtsstand — Eigentumsverhaltnis
REPUBLIK OSTERREICH G B
-Mgm GRUNDBUCH
Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 81136 Wilten EINLAGEZAHL 619

BEZIRKSGERICHT Innsbruck

e i e e e e e e g e ok i e i ok ok e i ke e e i ke e e e ok e e e e b ke o ok ke R i o e e i e b e ok i e i ok ok ke o o ok R R i ek e ok b e o
Letzte TZ 1075%/2025

WOHHUNGSE IGENTUM

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

e s S S S RS SRR RS SR EESEEESEEEESE B ESE B Al (e s E RS S S R A S SRR EEE SRR ESEEEEESERE SRS B RS

GS5T-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1710 Girten (10) 203
1712 G3T-Fliche 557
Bauf. (10) 296
Gidrten (10) 261 WVilser Strafie 25
GESAMTFLACHE 760
Legende:

Bauf. (10) : Bauflichen (Gebiude)
Girten (10) : Girten (Garten)

EEXFNAATA N AN XA ANANAATAAATNTAANEATANETNN AD A A A NN A NN NI AR A N AN A A A TN AT A NN H NN TR TN E

2 a geldscht

Ah kA kA H Ak kR F A kA A AN R A A AR A A NI A A F ARk hkh B R A Ak ok Ak d ok kR kA k Rk ok ok ko ko ko ok d kR kR

28 ANTEIL: 137/382

Griner Baum GmbH (FN 328190h)
ADR: Bozner Platz 1, Innsbruck 6020

a 1494271992 Wohnungseigentum an Geschiaft 1

b 2867/2019 IM RANG 1442/2019 Kaufvertrag 2019-02-04 Eigentumsrecht
c 5726/2025 Rangordnung fiir die VerZuflerung bis 2026-06-27

26

. Mai 2026
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1 a 3tand 1878
DIENSTBAREEIT der Duldung, die Hilfte der dem Felsen auf
Gst 1711 entfliefende Quelle aufzufangen sowie der
Quellwasserleitung mittels eiserner Rohren auf Gst 1710 fir
Gst 1709/3 1709/4 in EZ 3B4

2 a Stand 1879
DIENSTBARKEIT der Duldung, das aus der unter C - LNR 1
bezeichneten Quelle bezogene Wasser neben der Leitung auf
Gst 1710 hinlaufend und dert gegen Gst 1709/4 in EZ 348 Gst
1709/5 in EZ 1253 abzweigend, aus der Brunnenstube
abzuleiten, sowie dort notwendige Reparaturen oder
Neuherstell

3 a Stand 1879
DIENSTBARKEIT der Duldung das Brunnenwasser durch einen
hiefiir zu erbauuenden Abzugskanal in den auf Gst 1710
bereits bestehenden Ablaufkanal zu leiten, gegen dem, daB
er vor der Einmiindung dieses Kanales in den Ablaufkanal
einen kleinen Latschacht herstellen 1l3dAt auf Gst 1710 fiir
Gst 1709/4 in EZ 348

39 auf Anteil B-LHR 238

a B586/2003

DIENSTBARKEIT der Nutzung der Heizung gem Pkt III
Dienstbarkeitsvertrag 2003-08-19 auf Gst 1710 1712 fiir Gst
1711 in EZ 1739

1

Es wird in der nachstehenden Auflistung nur auf wertrelevante Rechte und Lasten naher
eingegangen.
Es erfolgt keine Ausweisung der im C-Blatt eingetragenen Pfandrechte, diese sind nicht

Gegenstand der Bewertung. Die Bewertung erfolgt unter Annahme der Geldlastenfreiheit der
Liegenschaft.

Darauf hingewiesen wird, dass im B-Blatt eine Rangordnung fir die Veraulierung bis
27.06.2026 eingetragen ist. Die Ranganmerkung ist fur die Bewertung der gegenstandlichen
Einheit nicht wertrelevant.

Zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtages sind nachstehend relevante Rechte oder Lasten
verbuchert, es wurden der Sachverstandigen keine auRerbiicherlichen Rechte oder Lasten im
Zuge des Lokalaugenscheines genannt und sind auch keine anderen Hinweise auf derartige
im Laufe der Befundaufnahme erfolgt.

3.1 Buicherliche Lasten und Rechte EZ 619

C-LNR 1 a Stand 1878 Dienstbarkeit der Duldung, die Halfte
der dem Felsen auf Gst. 1711 entflieBenden Quelle

aufzufangen sowie der Quellwasserleitung mittels eiserner
Rohren auf Gst. 1710 fiir Gst. 1709/3 1709/4 in EZ 384

C-LNR 2 a Stand 1878 Dienstbarkeit der Duldung, des aus
der unter C-LNR 1 bezeichneten Quelle bezogene Wasser
neben der Leitung auf Gst. 1710 hinlaufend und dort gegen
Gst. 1709/4 in EZ 348 Gst. 1709/5 in EZ 1253 abzweigend,

Lasten:

' GB Teilauszug EZ 619 vom 13.01.2026
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aus der Brunnenstube abzuleiten, sowie dort notwendige
Reparaturen oder Neuherstellung

C-LNR 3 a Stand 1879 Dienstbarkeit der Duldung das
Brunnenwasser durch einen hiefir zu erbauenden
Abzugskanal in den auf Gst. 1710 bereits bestehenden
Ablaufkanal zu leiten, gegen dem, dass er vor der
Einmindung dieses Kanales in den Ablaufkanal einen kleinen
Latschacht herstellen lasst auf Gst. 1710 fur Gst. 1709/4 in
EZ 348

Zu vorgenannten Dienstbarkeiten liegen keine Urkunden und
keine Plane vor. Zusammengefasst festgehalten wird, dass

- die auf dem dienenden Grundstiick befindliche Quelle
im bisher ausgelbten Umfang zu fassen und das
zustehende Quellwasser zu entnehmen;

- die hierfur erforderlichen Quellfassungen,
Brunnenstuben, Schachte, Wasserleitungen,
Entwasserungs- und Ableitungsanlagen zu errichten,
zu betreiben, zu erhalten, zu warten, zu reparieren, zu
erneuern und erforderlichenfalls zu ersetzen

- zur Durchfihrung von Kontroll-, Wartungs-,
Instandhaltungs-, Reparatur- und
Erneuerungsarbeiten das dienende Grundstick nach
vorheriger Verstandigung des Eigentumers zu
betreten und mit den hierflr erforderlichen Geraten zu
befahren, soweit dies zur Austibung der Dienstbarkeit
notwendig ist

- Uberschuss-, Drainage- oder Brunnenwasser uUber
bestehende oder erforderlichenfalls neu
herzustellende Ableitungsanlagen abzuleiten.

Der jeweilige Eigentimer des dienenden Grundstickes hat
die Ausiibung dieser Rechte zu dulden und jede Handlung zu
unterlassen, die die Quellschittung, Wasserqualitat,
Wasserfihrung oder die Funktion der Quell- und
Leitungsanlagen beeintrachtigen konnte.

Die Kosten fir Betrieb, Wartung, Instandhaltung, Reparatur
und Erneuerung der im Zusammenhang mit dieser
Dienstbarkeit stehenden Anlagen tragt der jeweilige
Eigentimer des herrschenden Grundstickes. Die
Grunddienstbarkeit ist von den jeweiligen Rechtsnachfolgern
zu ubernehmen.

C-LNR 39 a TZ 8586/2003 Dienstbarkeit der Nutzun der
Heizung gem. Pkt Il Dienstbarkeitsvertrag 2003-08-19 auf
Gst. 1710 1712 fir Gst. 1711 in EZ 1739

Laut Dienstbarkeitsvertrag befindet sich die Heizanlage im
Eigentum der Wohnungseigentumseinheit Top 1. Der
Eigentumer der vorgenannten Wohnungseigentumseinheit
raumt fur sich und seine Rechtsnachfolger auf der Gst. 1710
u. 1712 die Dienstbarkeit der Nutzung der Heizung, welche
sich in den Raumen der Geschaftseinheit Top 1 befindet, dem
jeweiligen Eigentiimer der Gst. 1711 in EZ 1739 fir sich und

26. Mai 2026
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seine Rechtsnachfolger ein. Die Heizanlage dient unter
anderem der Bereitung und Versorgung der Liegenschaft EZ
1739 mit Heizwarm- und Gebrauchswarmwasser. Die Kosten
fur die Instandhaltung, den Betrieb der Heizung und den
Bezug der Warmequelle werden nach dem bestehenden
Verteilungsschliissel verrechnet. Lt. WE-Protokoll aus 2008
der Hausverwaltung werden die Kosten zu 71,64 % von der
WE Vdlserstralle 25 getragen und 28,36 % von der WE
Volserstralle 25a+b getragen. Es wurden Verbrauchszahler
eingebaut um den exakten Verbrauch abrechnen zu kénnen.

Wie die Formulierung im Dienstbarkeitsvertrag unter Pkt. Il
hinsichtlich dem ausschlieRlichen Eigentum der Heizanlage
fur Top 1 zu sehen ist, ist eine rechtliche Frage und ist von
einem Juristen zu klaren.

Rechte:

3.2 AuBerblcherliche Lasten und Rechte

Nicht
eingetragene
Rechte und
Lasten:

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

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

Aus dem ETW-Protokoll vom 09.06.2008 ist hervorgegangen, dass die
Eigentimergemeinschaft einstimmig einen abweichenden
Aufteilungsschlussel hinsichtlich der Fenstererhaltung beschlossen hat.
Jeder Eigentimer hat in seiner Einheit fir die Erhaltung und
Instandsetzung seiner Fenster selbst die Kosten zu tragen.
Ausgenommen davon sind ausschlief3lich die Dachflachenfenster.

Darauf hingewiesen wird, dass in der Liegenschaft Wohnungseigentum
im Jahr 1992 begrundet wurde. Der Stiegenaufgang von Top 1 in die
Allgemeinflache wurde It. Hausverwaltung zugemauert. Der Heizraum
befindet sich in Top 1 und ist derzeit nur Uber die Top 1 erreichbar. Ob
sich dadurch ein nichtiges Wohnungseigentum ergibt ist eine rechtliche
Frage und von einem Juristen zu klaren.

Ebenfalls wurde im Zuge der Befundaufnahme klar, dass die Einheit zum
Zweck eines Gasthausbetriebes vermietet wurde. Ein Bestandsvertrag
liegt der Sachverstandigen nicht vor. Es wird unterstellt, dass der
Bestandsvertrag aufgelést wurde. Laut Internetrecherche durch die
Sachverstandige (Homepage und Social Media) wurde der
Gasthausbetrieb vor rd. 2 Jahren eingestellt, die Einheit scheint zum Tag
der Befundaufnahme als ungenutzt.

26. Mai 2026
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Altlasten

Das gegenstandliche Grundstick wurde Uber die neue Abfrageform GIS
recherchiert. Es weist It. Legende der Altlasten GIS nichts darauf hin,
dass das gegenstandliche Grundstiick kontaminiert ist.?
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Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und
beinhaltet jene von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann
gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fir die der Verdacht einer
erheblichen Umweltgefahrdung aufgrund friherer Nutzungsformen
ausreichend begrindet ist. Die Eintragung einer Liegenschaft in den
Verdachtsflachenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von der
Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer
Verdachtsflache tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch
entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden- und
Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden. Die
Osterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht
abgeschlossen. Es sind daher noch nicht alle Verdachtsflachen im
Verdachtsflachenkataster enthalten.

\
)

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

Energieausweis:

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

Ein Energieausweis vom 09.03.2024 liegt der Sachverstandigen vor.

Der Referenz-Heizwarembedarf liegt bei 143,5 kWh/m?a. Der
Gesamtenergieeffizienz-Faktor = 2,03 fGEE.

Denkmalschutz:

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

2 Umweltbundesamt www.umweltbundesamt.at abgerufen am 11.05.2026

26. Mai 2026
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3.3 Flachenwidmung

Laut gultigem Flachenwidmungsplan der Stadt Innsbruck ist das gegenstandliche

Grundstick, als BAULAND im gemischten Wohngebiet § 38 Abs 2 TROG 2011
gewidmet.

3 Auszug tiris maps Flachenwidmung per 11.05.2026
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4. Grundstick Beschreibung

4.1 Makro-Grundstlickslage

Bundesland:

Tirol

Ortsbezeichnung:

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

Infrastrukturelle Anbindung:

Individualverkehr sowie 6ffentliche Verkehrsanbindung.

A 12 — Inntalautobahn (Abfahrt Innsbruck West). Der nachste
Bahnhof befindet sich in Innsbruck rd. 3,5 km entfernt. Der
nachste Flughafen befindet sich in Innsbruck Kranebitten und
ist 4,4 km entfernt.

Durch die unmittelbare Nahe zur Innenstadt, zur
Inntalautobahn sowie zum Flughafen Innsbruck besteht eine
gute regionale und Uberregionale Erreichbarkeit. Die Volser
Strale fungiert als bedeutende Verkehrsachse zwischen
Innsbruck und den westlichen Umlandgemeinden.

Individualverkehr sowie offentliche Verkehrsanbindung -
sehr gut

¢ Nachste Nahversorgung

Mit dem Auto 3,5 km entfernt (SPAR)

¢ Wirtschaft/Wohnen

Innsbruck gilt als guter Wirtschaftsstandort und als Stadt mit
hoher Lebensqualitat. Im Hinblick auf die Wohnqualitat ist die
Lage als durchschnittlich bis gut einzustufen. Positiv
hervorzuheben sind die gute Anbindung an den 6ffentlichen
Verkehr, die Nahe zu Nahversorgungs-  und
Freizeiteinrichtungen sowie die rasche Erreichbarkeit des
Stadtzentrums. Ebenso bestehen gute Verbindungen zu
Naherholungsraumen entlang des Inns und in Richtung Vdls
bzw. westliches Mittelgebirge.

Aufgrund der guten Verkehrsanbindung und der hohen
Standortwahrnehmung bietet die Liegenschaft insbesondere
Potenzial fir nutzungsdurchmischte Konzepte mit
publikumsorientierter Ausrichtung.

26. Mai 2026
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4.2 Mikro-Grundstuickslage

Lagebeurteilung:

Die Liegenschaft Volser Stralle 25 befindet sich im westlichen
Stadtgebiet von Innsbruck an einer verkehrstechnisch gut
erschlossenen Ausfallstrale Richtung Voéls und westliches
Mittelgebirge. Der Standort weist eine urbane Mischlage mit
Wohnnutzung, gewerblichen Nutzungen sowie
infrastrukturellen Einrichtungen auf. Auf der Grundlage des in
der Befundaufnahme festgehaltenen Sachverhaltes, wird die
gegenstandliche Liegenschaft als verkehrsmafig gut erreichbar
mit gutem Nutzungswert beurteilt.

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

Gefahrenzonen-
betrachtung:

Das gegenstandliche Grundstick befindet sich laut Tiris-
Gefahrenzonenabfrage online vom 11.05.2026 in keiner
Gefahrenzone.

Laut eHORA-Pass-Abfrage vom 11.05.2026 besteht fir das
gegenstandliche Grundstick eine hohe Gefahr fur Erdbeben
und Hagel.
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6 Auszug tiris maps Gefahrenzonen per 11.05.2026
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Naturgefahr:
Hochwasser
Oberflachenabfluss
Lawinen
Erdbeben
Rutschungen
Windspitzen
Blitzdichte
Hagel
Schneelast
Hitzeepisoden

Gefahrdung:
keine Daten
niedrig
keine Daten
hoch

keine Daten
mittel
niedrig
hoch
niedrig
mittel

Art der Ein- und Mehrparteienhauser, gemischt genutzte Wohn- und
Umgebungsbebauung: Geschaftshauser
Umwelteinfllisse/ mafig

Immissionen:

Ausrichtung des
Grundstiickes:

Uberwiegend Siid West Ausrichtung

Erweiterungsmdglichkeiten:

keine

4.3 Flachendarstellung und Zuschnitt des Grundstiicks
Bezirksgericht | Grundbuchs- | Einlage- | Ifd. Katastral- | Grund- Flache
Kennzahl zahl Nr. gemeinde | stlicksnr. | (m?
Innsbruck 81136 619 #. Wilten 1710 203
Innsbruck 81136 619 Wilten 1712 557
GESAMT - - - - - 760

7 eHORA Abfrage per 11.05.2026

8 eHORA Pass Abfrage per 11.05.2026
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Grundstiickszuschnitt:

unregelmafig

4.4 ErschlieBungszustand des Grundstiicks

Entwicklungsstufe:

bebaut

Strallenart und —
Ausbau/Erschlieung:

Voll aufgeschlossen

Hohenlage zur Stral3e:

Nach Suden ansteigend

Anschlisse an Ver- und
Entsorgungsleitungen:

Kanal, Wasser, Strom, Gas

Nachbarrechtliche
Gemeinsamkeiten:

Lt. Grundbuch

Parkmoglichkeiten:

Offentliche Parkraumbewirtschaftung der Stadt Innsbruck.
Darauf hingewiesen wird auf die beschilderten Parkflachen
.Parkplatz nur fir Besucher Peterbrinnl“ vor dem Eingang.
Diese befinden sich nur rd. 1,5 M von der Hauswand auf
eigenem Grund. Die Grundsticksgrenze verlauft nicht
aulerhalb der markierten Parkflachen. Offensichtich
wurden diese Parkflachen bis dato als Parkplatze fiir das
Gasthaus Peterbrinnl genutzt. Aus den vorliegenden
Unterlagen geht keine Vereinbarung oder Dienstbarkeit mit

9 Auszug tiris maps Kataster per 11.05.2026
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der Stadt Innsbruck fur die Benutzung der Flachen
aulerhalb der Grundgrenze der gegenstandlichen Einheit
hervor. Zudem ist diese Flache It. Nutzwertgutachten keiner
Wohnungseigentumseinheit zugeordnet, was bedeutet,
dass es sich um eine Allgemeinflache handelt.
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5. Gebaudebeschreibung
5.1 Gebaudeeckdaten

Nutzungskategorie: Wohn- und Geschéftshaus

Art des Gebaudes: Massivbauweise

Baujahr: Nicht bekannt

Nutzung der Gewerbe — bis zuletzt Gastronomie
gegenstandlichen

Wohnungseigentumseinheit:

Dem Nutzwertgutachten aus 1992 wurden der Bescheid sowie die Einreichplane fir den
Umbau und die Umwidmung ZI. 1V-3634/1991 aus 1992 als Basis fur das Nutzwertgutachten
zugrunde gelegt, welche mit den Raumlichkeiten in Natura Uberwiegend tbereinstimmen. Die
Nutzflache It. Plan weicht vom Nutzwertgutachten ab. Die Nutzflache der Top 1 betragt It.
Nutzwertgutachten 224,47 m? zzgl. Gartenflache 438 m?2.

Raumprogramm It. Planunterlagen GeschoR Flache in m?
Gaststube 1 EG 36,90
Gaststube 2 EG 32,55
Gaststube 3 EG 22,60
Kiche EG 22,95
Kichenanbau aus 1982 EG 32,59
Getrankelager (Teilflache als Heizraum genutzt) EG 28,65
Lebensmittellager EG 13,40
Kdhlraum EG 4,05
Tiefkihlraum EG 4,40
Gang EG 22,15
Vorraum 1 zum Lebensmittellager EG 2,55
Vorraum 2 zu den WC-Anlagen EG 4,35
WC-Herren EG 3,60
WC-Damen EG 4,50
Windfang EG 4,95
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Summe Nutzflache EG 240,19

Garten It. Nutzwertgutachten EG 438,00

5.2 Gebaudeausfiihrung und —Ausstattung

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

Das urspringliche Baujahr des Gebaudes ist unbekannt. Aus dem Stadtbauamt gehen die
ersten Bescheide, teilweise mit Einreichplanen, hinsichtlich Um- und Ausbauarbeiten ab 1963
hervor. Aus den Unterlagen im Stadtarchiv konnten erste Bescheide hinsichtlich dem
Kanalanschluss aus dem Jahr 1938 recherchiert werden. Auf dem derzeitig gultigem
Energieausweis wurde ein Baujahr rd. um 1600 ausgewiesen. Aus den Gewerbebehdrdlichen
Unterlagen konnten diverse Konzessionsdekrete flir des Gastbetrieb ab 1913 recherchiert
werden.

Fest steht, dass im Jahr 1963 mit Bescheid der Dachboden zu Personalzimmer ausgebaut
wurde. In den Jahren zw. 1973 und 1991 wurden in der gegenstandlichen Einheit
Sanitarrdume umgebaut und ein Kichenanbau an die bestehende Kiiche im Westen
umgesetzt. Im Jahr 1992 wurde das Gebadude It. Bescheid im 1. u. 2. Obergeschol} sowie im
Dachgeschol zu Wohnungen umgebaut. Das in dem Zuge geplante Gebaude im Ausmal} von
10,50 x 3,50 M auf der Sidseite fur die Unterbringung von Fahrradern, Kinderwagen und
Mallkibeln wurden auf dem Anwesen nicht errichtet. Im Jahr 1994 wurde ein Gastankraum im
Ausmal} von 2,60 x 4 M errichtet. In dem Zuge wurden It. Bescheid eine bestehende
Stitzmauer abgebrochen und durch eine neue Stiutzmauer mit einer Lange von 13,6 m und
einer Hohe von 1,7 m steigend auf 2,40 m errichtet. An den errichten Gastankraum wurde an
der Ostseite sowie an der Westseite ein offenes Schutzdach fur Fahrrader und Kinderwagen
angebaut.

Der Zugang zu den Wohnungen passiert, entgegen der Beschreibung im Baubescheid, Uber
den offentlichen Steig Gst. 1999 auf der Ostseite des Gebaudes.

In der Liegenschaft wurde im Jahr 1992 Wohnungseigentum begriindet. Es befinden sich It.
Nutzwertgutachten insgesamt 15 Wohnungen im 1. Obergeschof3, 2. Obergeschofl3 und
Dachgeschol3, und eine Geschaftseinheit im Erdgeschol} im Objekt. Das Stiegenhaus ab dem
1. Obergeschol, die Raumlichkeiten fur Fahrrader, Kinderwagen/Diverses sowie der Zugang
zum Haus im Siden sind als Allgemeinflache deklariert.

Die gegenstandliche Einheit Top 1 befindet sich im Erdgeschof3 im Ausmaf} von 240,19 m? It.
Planunterlagen. Der Zugang zur gegenstandlichen Einheit erfolgt von Norden, eben und direkt
vom offentlichen Gut der VolIser Stralle. Es handelt sich hierbei, bis zuletzt genutzt, um ein
Gastlokal mit 3 Gaststuben und rd. 75 Sitzplatzen im Inneren, Kiiche, Sanitarrdume und Kuhl-
Lagerflache, Personalraum und Technikraum. Entgegen der vorliegenden Grundrisspléne
wurde das Damen-WC baulich gréRer ausgefihrt und ein Personal-WC in einer Teilflache im
Plan als Bereich Getrankelager installiert. Im hinteren siid- westlichen Teil des Getrankelagers
befindet sich der Heizraum mit Heizanlage.

Vom Eingang linker Hand befindet sich eine Gaststube mit einer vertafelten Holzstube. In der
Gaststube rechter Hand befindet sich die Ausschank mit Bar, die Zwischenwand It. Plan
zwischen den westlich gelegenen Gaststuben besteht nicht. In Natura ist dies eine grof3e
Gaststube mit weiteren Sitzplatzen und Zugang zur Terrasse. Sudlich hinter dieser Gaststube
befindet sich der Durchgang zur Kiiche. Der westliche Kiichen-Zubau ist nach oben versetzt
und Uber drei Stufen erreichbar. Hier befinden sich ein Vorbereitungsbereich fir Speisen, der
Technikraum fir die Liftung sowie ein Aufenthaltsraum fiir Mitarbeiter. Gegentber der Kiiche
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befinden sich die Sanitarraume, sowie das Lebensmittellager und die Kuhlrdume. Die
Kihlrdume sind gemauert und durch eine Kihlraumtir abgeschlossen.

Ein Feuchtigkeitsschaden an der Zwischenwand zwischen Kihlraum und Lebensmittellager
ist ersichtlich.

Nach Westen erstreckt sich eine teilw. liberdachte Terrasse, welche weiterfiihrend Uber eine
Rampe in den Gastgarten fiihrt. Die Terrasse, die Rampe und die Gehwege im Gastgarten
sind befestigt und mit Betonsteinen (Wellenstein) verlegt. Die ubrigen Flachen im Gastgarten
sind bekiest. Die Freiflache -im Plan bezeichnete Veranda- ist betoniert.

Besonders darauf hingewiesen wird: Die It. Baubescheid vom 20.01.1992 errichten PKW-
Abstellplatze auf der angrenzenden Freiflache Gst. 1709/7 stehen fir die gegenstandliche
Einheit nicht mehr zur Verfligung. Das Grundstuck 1709/7 wurde an einen Dritten verkauft.

Samtliche Bdden in der Einheit mit Ausnahme der Holzstube (1. Stube linker Hand vom
Eingang und Lebensmittellager) wurden mit keramischen Bodenbelagen verfliest.

Wande und Decken mit Ausnahme der Kiiche u. der alten Stube sind verputzt und weil} bzw.
teilw. farbig gemailt.

Die Sanitarraume fur Herren und Damen wurden modernisiert und am Boden und an den
Wanden verfliest. Trennwande aus weillen Spanplatten trennen die WC-Kabinen.

Die Kuhlraume sind gemauert, isoliert und durch eine Kihlraumtir abgeschlossen. Die
Kaltetechnik selbst konnte Mangels Strom nicht tGberpruft werden.

Die Kuiche ist mit Edelstahlschranken, einem Spillenschrank mit Spulbecken, teil.
Wandhangeschranken und Geraten ausgestattet. Die separate Auflistung der Gerate erfolgt
in Pkt. 5.4 Zubehor und Inventar.

Die Turstocke sind Uberwiegend weille Stahlzargen mit weilen Turblattern bzw. in den
Gaststuben Holztirsticke mit Holzturblatter. Die Raumhdhe im Gang und in den Gaststuben
betragt durchwegs 3 M mit teilw. abgehangten Decken aufgrund der Liftung, die Raumhohe
in den Ubrigen Raumen betragt rd. 2,60 M. Die Gastraume und der Kiichenzubau im Westen
sind natirlich beluftet und belichtet.

Aufgrund des Lokalaugenscheins wird festgestellt, dass das Wohn- und Geschaftshaus im
Allgemeinen einen dem Alter entsprechenden guten Bauzustand aufweist. Die
gegenstandliche Einheit ist besenrein und in einem dem Atler entsprechenden Zustand. Der
Aulenbereich sprich Terrasse und Gartenflache sind ungepflegt und stark vernachlassigt.

5.2.1 Bautechnik

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

Fundament u. Keller Streifen/Punktfundament
Aufgehende Wande Massiv

Gescholidecken Massiv
Dachkonstruktion Walmdach mit Gauben
Dacheindeckung Blecheindeckung

Stiege Stahlbeton
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Fenster: 2 Scheiben Isolierverglasung —Kunststofffenster weil}, teilw.
als Drehfenster ausgeflihrt, alte  Holzstube -
Holzkastenfenster — sanierungsbedurftig

Beschattung: Markise Westterrasse

5.2.2 Haustechnik/E

lektrotechnik It. Baubeschreibung

Sanitare Anlagen:

zeitgeman

Heizung:

Es sind 4 Heizkreise vorhanden - 3 Heizkreise mit
Beimischschaltung und 1 direkter Heizkreis. Fur jeden
Heizkreis ist ein eigener Warmemengenzahler installiert,
wodurch der Energieverbrauch der jeweiligen
Verbrauchergruppen separat erfasst werden kann.

In den Gaststuben, Gangen u. WC-Anlagen sind Radiatoren
ersichtlich.  Zusatzlich  verlaufen in den Decken
Ldftungskanale fur Zu- und Abluft. Ob die Liftungsanlage
ebenfalls zur Beheizung genutzt wird und an die zentrale
Heizungsanlage angebunden ist, konnte nicht festgestellt
werden. Dies ist nur durch einen Probebetrieb der Anlage

oder durch entsprechende technische
Analgendokumentation  (Hydraulikschema) verlasslich
Uberprifbar.

Energiequelle:

Gas - OERTLI GSV 150-90 Gas-Brennwertkessel

Warmwasseraufbereitung

Zentrale Warmwasseraufbereitung Gber Gas-
Brennwertkessel

Elektroinstallation:

Lt. ONORM - FI-Schutzschalter vorhanden

5.3

Gebaudezustand

Grundrissgestaltung:

Klassische Grundrissgestaltung fur einen

Gastronomiebetrieb.

Belichtung und Besonnung:

MaRig

Bauschaden / Reparaturstau:

Die letzten WE Protokolle stammen aus 2008, 2021 und
2026. Hierbei wurde im Protokoll aus dem Jahr 2021 neben
allgemeinen Themen Uber einen Wasserschaden in Top 12,
die Heizungserneuerung und Verlegung der Heizung in den
Ostlichen Raum des Gebaudes auf der Sudseite, die
Dachsanierung u. einen Vorschlag Uber die Errichtung einer
Tiefgarage im westlichen Teil der Liegenschaft samt Folge
einer Neuparifizierung berichtet.

Die Heizung wurde erneuert, das Dach wurde Instand
gesetzt und in dem Zuge die duReren Dammplatten im
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sichtbaren Bereich der Gaupen und die Dachflachenfenster
erneuert. Der Vorschlag der Errichtung einer Tiefgarage,
sowie die Verlegung der Heizung wie vorher beschrieben
wurde nicht umgesetzt. Die Heizung befindet sich wie
bereits erwahnt in der Einheit Top 1 und ist nur durch diese
zu betreten. Ebenfalls wurde das Stiegenhaus neu
gestrichen und der PVC Boden im Stiegenhaus erneuert.

Dem Protokoll aus dem Jahr 2026 ist zu entnehmen, dass
die allgemeine Bausubstanz des Hauses als gut zu
bewerten ist. Wichtige Sanierungen wie Dach, neue
Heizanlage sowie die Sanierung der Fassade wurden
durchgeflhrt.

Derzeit stehen nach Rucksprache mit der Hausverwaltung
keine gréeren Sanierungen an.

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

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

Im Plan bezeichnet mit ,Lebensmittellager besteht an der
Ostlichen Aufienmauer und zwischen dem Kuihlraum und
dem Lebensmittellager ein Feuchtigkeitsschaden. Nach
Ricksprache mit einem Baumeister handelt es sich
wahrscheinlich um eine nicht sach- und fachgerechte
Isolierung bzw. Dammung des Kuhlraumes. Die Kosten fur
die Mauersanierung werden mit 3.000,00 € bertcksichtigt.

Die bestehenden Kiuhlraume werden nach Rucksprache mit
einem Fachmann heute nicht mehr gemauert. In der
Gastronomie werden fertige Kihlzellen mit Kihlaggregat
verwendet. Das heil3t ein potenzieller Interessent wiirde die
nicht sachgerechte Dammung bzw. Isolierung nach
Meinung des Fachmannes nicht sanieren, sondern im
Bedarfsfall durch zeitgemale Kuihlzellen ersetzen. Damit
verbunden sind Entsorgungskosten fir die Rohre, die
Kaltetechnik incl. absaugen von Kaltemittel, die Dammung
und Isolierung. Es handelt sich hierbei um Sondermdill. Die
Entsorgungskosten werden auf rd. 10.000,00 € geschatzt.

Die zwei Kastenfenster in der Holzstube sind Instand zu
setzen. Nach Riicksprache mit einem Fachmann werden die
Kosten fur die Instandsetzung der zwei Fenster mit 5.000,00
€ berucksichtigt.

Der Flussiggastank im sudlich gelegenen Gastankraum
steht in der Verantwortung des Eigentumers Top 1. Der
Tank ist auBer Betrieb und muss entfernt werden. Nach
Rucksprache mit einer Fachfirma muss der Inhalt kontrolliert
abgefackelt werden und anschlieBend durch eine
Entsorgungsfirma mittels eines Krans aus dem
Gastankraum gehoben und entsorgt werden. Die Kosten flr
die Entgasung des Flissiggastanks sowie die Entsorgung
liegen It. vorliegenden Angeboten insgesamt bei 7.000,00 €.
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Die Uberdachung des Gastanks muss vorher entfernt
werden. Nach Ricksprache mit der Hausverwaltung wird
dies durch die Wohnungseigentumsgemeinschaft erfolgen
und sind keine weiteren Kosten fir den Eigentimer der Top
1 anzusetzen.

Fur div. kleinere Sanierungen u. Entsorgungsmafnahmen
von Fahrnissen etc. werden aufgrund von Erfahrungswerten
pau. 10.000,00 € berucksichtigt.

Die vorgenannten Kosten in der Héhe von 35.000,00 €
werden in der Bewertung in Abzug gebracht.

Die Umsetzung und die Kosten hangen ganz wesentlich
vom Verhandlungsgeschick und der Vorgehensweise der
jeweiligen Personen bzw. Eigentimer und der Nachnutzung
ab, sodass mdgliche Sanierungen und die Kosten hierflr
nicht exakt einschatzbar sind. Das heif3t die von der
Sachverstandigen angesetzten Kosten sind als Richtwerte
zu verstehen. Abschlage in der Bewertung fir z.B.
verlorenen Bauaufwand, div. Sanierungsarbeiten etc.
beziehen sich auf Gegebenheiten am freien Markt. Die
Abschlage miussen sich nicht zwangslaufig mit den
tatsachlichen Kosten decken. Marktteilnehmer gehen mit
div. Sanierungen sehr unterschiedlich um.

Daruber hinaus wird kein gesonderter Abschlag angesetzt,
der Ubliche Zustand aufgrund des Alters der Einheit wird
uber die Alterswertminderung berucksichtigt.

An einer massiven Innenwand im rechten Gastraum vom
Eingang gesehen, sind grof¥flachige Unebenheiten der
Putzoberflaiche erkennbar. Uber diesem Wandbereich
befinden sich im Obergeschoss Nassraume (Kiche und
Badezimmer). Zum Zeitpunkt der Besichtigung konnten
keine eindeutigen Hinweise auf einen aktuell bestehenden
Feuchtigkeitsschaden (Verfarbungen, Salzausblihungen,
Putzablésungen oder Schimmelbildung) festgestellt
werden. Die Ursache der OberflachenunregelmaRigkeiten
konnte im Rahmen der zerstérungsfreien Besichtigung nicht
abschliel3end geklart werden. Nach dem Erscheinungsbild
kommen frihere Installationsarbeiten im Zuge des Umbaus
sowie ein in der Vergangenheit behobener
Feuchtigkeitseintritt als mégliche Ursachen in Betracht. Der
Umstand wird von der Sachverstandigen im gegenwartigen
Zustand als optischer Mangel eingestuft.

54 Sonstige Informationen zum Objekt

Bestandsverhaltnisse: Es liegt der Sachverstandigen kein Bestandsvertrag vor — die

Einheit war zum Zeitpunkt des Lokalaugenscheins nicht genutzt.

Betriebskosten: Laut aktueller Vorschreibung 2026 der Hausverwaltung, betragen

die mntl. Netto Betriebskosten 931,60 €. Die mntl. Heizkosten u.
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Warmwasserkosten betragen 224,07 € /m2. Die anteilige mntl.
Rucklagenbildung betragt derzeit 276,74 €.

Die vorgenannten laufenden Betriebskosten bewegen sich
derzeit im oberen Bereich der ortsiblichen Betriebskosten fiir ein
Objekt in dieser Art und GroRe. Heizkosten und
Warmwasserkosten sind je nach Nutzerverhalten
verbrauchabhangig.

Weiteres kommt es zu einer mntl. Vorschreibung durch die
Hausverwaltung fir eine Kreditrickzahlung. Im Zuge der
Sanierungsarbeiten wurde von der
Wohnungseigentimergemeinschaft ein Kredit aufgenommen.
Der aushaftende Saldo betrug It. Kontoauszug vom 30.04.26
gerundet 202.700,00 €. Der Kredit wurde im Jahr 2023 mit einem
variablen Zinssatz (derzeit 3,83 %) auf 10 Jahre abgeschlossen.

Die anteiligen Kreditrickzahlungen fur Top 1 belaufen sich derzeit
auf mntl. 1.178,20 €. Laut Hausverwaltung ist eine teilweise
vorzeitige Tilgung des anteiligen Kreditsaldos fir Top 1 jeweils
zum Jahresende madglich.

Insgesamt ergibt dies derzeit eine mntl. Vorschreibung durch die
Hausverwaltung von 2.610,61 € netto.

Rucklage:

Laut Abrechnung der Instandhaltungsricklage 01-12/25 der
Hausverwaltung betrug der Ricklagestand zum 31.12.2025
gerundet 85.300,00 €. Der Ricklagestand zum 30.04.2026
betragt 88.413,00 €. Die jahrliche Rucklagenzuflihrung betragt
9.259,68 €.

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

Zubehor — Inventar:

Die Sachverstandige hat die eingebauten Gerate in der Kiche
samt Schankpult auf Basis der Fotos vom Lokalaugenschein mit
einem Fachmann fur Gastrokichen diskutiert und greift auf diese
Erfahrungswerte zurlick. Fir diese Einschatzung vorausgesetzt
wird die Funktionsfahigkeit der Gerate. Die Neupreise und
Zeitwerte werden in Euro netto excl. 20 % Ust angefuhrt.

- Gasherd 6-Brenner Type unbekannt (wahrscheinlich ein
italienisches Modell) Neupreis 4.000,00 € netto. Zeitwert
500,00 €

- Durchschub Haubenspller — Type unbekannt — Neupreis
5.200,00 € Zeitwert 500,00 €

- HeiBluftdampfer - Marke Convotherm — Neupreis 7.500,00
€. Zeitwert 700,00 €

- Dunstabzughaube ca. 2 M Breite — es wird unterstellt dass
ein Flammschutzfilter vorhanden ist, Neupreis 2.300,00 €.
Zeitwert 150,00 €

- Mikrowellenherd Standgerat — Type unbekannt -
Neupreis 1.000,00 €. Zeitwert 100,00 €
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- Toaster/Grill — Salamander Neupreis 400,00 €. Zeitwert
50,00 €

- Div. Edelstahimébel (Unterschranke u. Hangeschranke)
Zeitwert pau. 1.000,00 €

- Glaser Spllmaschine Bar Neupreis 3.900,00 €. Zeitwert

500,00 €

- Getrankekuhlpult 4 Laden Neupreis 5.200,00 €. Zeitwert
500,00 €

- Getrankekuhlpult 6 Laden Neupreis 8.000,00 €. Zeitwert
800,00 €

- Eiswdurfelerzeuger — Marke HOSHIZAKI Neupreis

2.000,00 €. Zeitwert 300,00 €

Hieraus resultiert ein Gesamtbetrag fur div. Gerate und
Einbaumaobel in der Héhe von 5.100,00 € netto.

Die Bewertung der Holzstube im Gastraum (Erster Raum Links
vom Eingang) sowie der Holzverbau im Barbereich (Erster Raum
rechts vom Eingang) liegt nicht im Fachgebiet der
Sachverstandigen. Aus diesem Grund wurde ein Subgutachter fur
dieses Fachgebiet mit der Bewertung beauftragt. Das Ergebnis
wurde ungeprift in das Gutachten ibernommen. Der geschatzte
Zeitwert wurde netto excl. 20 % Ust angegeben.

Wert der Stube und Anrichte rd. 11.500,00 €
Wert Barbereich rd. 4.000,00 €

Geschatzte Kosten fir Ausbau und Wiedermontage der Stube rd.
7.000,00 €.

Geschatzte Kosten fur Ausbau und Wiedermontage der Bar rd.
3.300,00 €.

Die Wertangaben basieren auf der Annahme, dass die
Einrichtungsgenstande in mallich geeigneten Raumlichkeiten
wieder aufgebaut werden kénnen.

Ev. Lagerkosten und Kosten flr Anpassungen in den ev. neuen
Raumlichkeiten kénnen It. Subgutachter nicht beurteilt werden.

5.5 Wirtschaftliche Parameter

Gewerbebehordlicher Angemerkt wird, dass es sich bei gegenstandlicher
Ist-Zustand Betriebsanlage um einen Ubergangsbetrieb gemaR § 376 Z 14b
GewO 1994 handelt. Eine gewerberechtliche
Anderungsgenehmigung nach 07.02.2003 wurde nicht erteilt.
Eine Uberprifung 2017 hat ergeben, dass Mangel vorhanden
waren, die Sanierung wurde der Behorde allerdings nie bestatigt,
zwischenzeitlich wurde das Gewerbe im Jahr 2025 zurlckgelegt.
Auch wurde seit 2003 keine nachvollziehbare Uberpriifung
gemal § 82b GewO 1994 vorgelegt. Es besteht derzeit keine
Betriebsanlagengenehmigung.

Drittverwertung Die gegenstandliche Einheit stellt derzeit eine betriebsgebundene
Immobilie dar. Bei stillgelegten Betrieben mit teilweiser oder stark
zweckgebundenen Liegenschaften ist nach Literatur die
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Nachnutzung bzw. Drittverwertung ausdricklich prifen. Die
Sachverstandige kommt zur Ansicht, dass die Nachnutzung als
Gasthaus aufgrund der vorliegenden Fakten und des derzeitigen
Wirtschaftsmarktes nur sehr schwer verwertbar sein wird. Laut
Fachliteratur gilt fur stillgelegte Gewerbeimmobilien kein
normierter Pauschalabschlag. Es wird daher auf wichtige
Parameter wie Leerstands- u. Vermarktungsrisiko sowie
Ruckbau- und Adaptierungskosten verwiesen.

Wirtschaftliche
Wertminderung

Die Liegenschaft wurde zum Bewertungsstichtag nicht mehr
betrieblich genutzt. Die letzten Eintrage It. Social Media und
Homepage Recherche zum laufenden Betrieb stammen aus 2022
und dem Frihjahr 2023. Aufgrund der eingeschrankten
Drittverwendungsfahigkeit, der fehlenden Marktgangigkeit der
bestehenden  Gastrostruktur  sowie  der erforderlichen
Adaptierungsmalnahmen liegt eine wirtschaftliche
Wertminderung vor.

Ein wesentlicher Betriebsfaktor flr einen Gastronomiebetrieb in
der gegenstandlichen Lage sind ausreichend KFZ-Stellplatze.
Der Wegfall der KFZ-Stellplatze fir den Gastronomiebetrieb stellt
eine massive dauerhafte Verschlechterung der Nutzbarkeit dar
und somit eine strukturelle Wertminderung.

Der mehrjahrige Leerstand indiziert eine eingeschrankte
Marktgangigkeit der bisherigen Nutzung. Die Wiederaufnahme
eines wirtschaftlich tragfahigen Gastronomiebetriebes erscheint
nur nach umfassender Revitalisierung und unter Inkaufnahme
erhohter Vermarktungsrisiken maoglich.

Aus bewertungstechnischer Sicht ist das Objekt heute kein
funktionierender Gastronomiebetrieb mehr, es handelt sich nach
Meinung der Sachverstandigen um eine
Wohnungseigentumseinheit in zweckgebundener Ausfihrung.
Daraus ergibt sich eine eingeschrankte alternative Nutzbarkeit
und Drittverwendungsfahigkeit.

Aus genannten Grunden wird in der Bewertung eine
Marktanpassung vorgenommen.
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6. Verkehrswertermittiung

6.1 Allgemeines

Laut Liegenschaftsbewertungsgesetz § 2 (1) ist sofern durch Gesetz oder Rechtskraft nichts
anderes bestimmt wird, der Verkehrswert der Sache zu ermitteln. Der Verkehrswert ist geman
§ 2 (2) LBG der Preis, der bei einer Verauf3erung der Sache Ublicherweise im redlichen
Geschéftsverkehr erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aulier
Betracht zu bleiben (§ 2 (3) LBG).

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

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

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

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

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

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

6.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Ublicherweise und nach Literatur wird der Verkehrswert fiir ein klassischen
Gastronomiebetrieb nach einem speziellen Ertragswertverfahren, dem Pachtwertverfahren
ermittelt. Die Sachverstandige sieht die Nachnutzung dieser Immobilie aufgrund der im Pkt.
5.5 angefihrten Grunde nicht als Gastbetrieb und weicht hinsichtlich der
Wertermittlungsmethode von der Literatur ab.

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

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

6.3 Sachwertverfahren

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

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

6.3.1 Gebaudebewertung

Die Neubaukosten werden nach der m?- Wohnflache berechnet. Das heif3t unter Wohnflache
versteht man die beheizbare und anrechenbare Netto-Raumflache der Raume im
Wohnungsverband. Zubehdrraume wie Keller, Lager, Wachraume Dachbdden etc. sowie
Garagen und Schuppen zahlen nicht zur Wohnflache und werden als Nebenflachen gewertet.
Die Grundflachen von Balkonen, gedeckten Freisitzen und Terrassen werden separat
berechnet. Hier wird ein Viertel des Richtpreises der fir die Wohnflache angesetzt wurde
herangezogen. Als Grundlage fir die Herstellungskosten wurden die empfohlenen
Herstellungskosten des Gerichtssachverstandigenverbandes aus 2025 herangezogen. Hier
werden  Herstellungskosten  fir mehrgeschoBige  Wohngebaude in  einfacher
Ausstattungsqualitat von 3.800,00 € /m? angegeben.

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

6.3.2 Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

Parameter: Erlauterung Angabe in Jahren

Wirtschaftliche Wohn- und Geschéaftsgebaude 100
Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 - 70 Jahren™
50 - 80 Jahren'"
60 - 80 Jahren "2

Wohn- und Geschéaftsgebaude
(aus der Grunderzeit) rd. um
1900

100- 120 Jahre™

0 Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, Wien 2017
1 Bienert Funk, Immobilienbewertung Osterreich, Wien 2022

12 Seiser/Kainz, Der Wert der Immobilie, 1. Auflage, Graz 2011
13 Seiser/Kainz, Der Wert der Immobilie, 1. Auflage, Graz 2011
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Baujahr Ist jenes Baujahr in dem die Unbekannt es ist davon
Neuersterrichtung des Objektes | auszugehen, dass das
stattgefunden hat. Gebaude rd. um 1900

errichtet wurde

Bewertungsstichtag im Jahr 2026

Restnutzungsdauer (RND) >
[Angabe der Jahre]

Die Uibliche Gesamtnutzungsdauer ist die zu erwartende Zeitspanne von der Errichtung bzw.
malfigeblichen Sanierung des Gebaudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren
Nutzung. Vorausgesetzt wird ein ordnungsgemalfer Gebrauch, sowie die ordnungsgemalfie
Wartung und Instandhaltung des Gebaudes.

Demnach hatte das Gebaude das Ende der Gesamtnutzungsdauer bereits erreicht. Dies ist
aufgrund des Lokalaugenscheins jedoch nicht der Fall.

6.3.3 Verlangerung der Restnutzungsdauer

Durch umfassende Modernisierung oder Instandsetzung von tragenden Teilen der baulichen
Anlage kann die Restnutzungsdauer verlangert werden.

(Durchgreifende Sanierung)

Wenn das Gebaude in seiner Bausubstanz wie Mauer, Decken, Dach etc. modernisiert bzw.
verbessert wurde, kommt es zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer.

Zur Einschatzung dieser verlangerten Restnutzungsdauer eignet sich ein Modell (Kleiber)
welches auf den Modernisierungsgrad abstellt.

Es wird der Modernisierungsgrad aufgrund einer Punktetabelle ermittelt. Folgende
Modernisierungsmaflinahmen wurden durchgefiihrt: Dachsanierung und teilw. Dammung,
Verbesserung der Fenster, Verbesserung der Strom und Gasleitungen, Einbau einer
Sammelheizung, Warmeddmmung der AulRenwande, Einbau von WC-Anlagen,
Modernisierung von Decken und FulRbdden. Hieraus resultiert eine mittlere Modernisierung.
Aufgrund der festgesetzten Modernisierungsgrades ergibt sich eine rechnerische modifizierte
Restnutzungsdauer von 30 Jahren.

Aufgrund des Lokalaugenscheins vor Ort und der Auskinfte der Hausverwaltung hinsichtlich
der InstandhaltungsmafRnahmen an der Substanz des Wohn- und Geschéftshauses unterstellt
die Sachverstandige eine Restnutzungsdauer fir die Einheit von 30 Jahren.

6.3.4 Bodenwertermittiung

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

Verkaufspreise sind mafgeblich von der Lage, Grofle, Widmung, Baudichte und der
Nutzungsmdglichkeit des jeweiligen Grundsticks abhangig. Der Immobilienmarkt reagiert
sensibel auch sehr beliebte und wenig beliebte Stadtteile.
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Die Sachverstandige hat sich mittels indirekter Bodenwertermittlung an den mdglichen
Bodenwertanteil herangerechnet.

Verkaufserlds 5.410.919,00 € 100,00 %
Bau- und Entwicklungskosten / Errichtungskosten 4.066.664,30 € 75,16 %
Residuum 1.344.254,70 € 24,84 %
Residuum gerundet 1.344.255,00 € 24,84 %
Grundsticksfinanzierungszeitraum 48 Monate

Grundsticksfinanzierungskosten - Zinssatz 4,000 %

Rechtskosten bei Grundsticksankauf 4,600 %

Abzinsung des Residuums lber die Finanzierungsdauer

Abgezinster Bodenwert 1.1458.074,55 €
Rechtskosten 4,600 % 50.532,92 €
Kalkulatorischer Bodenwert 1.098.541,64 €
Bodenwertanteil je m? Mutzflache 736,93 m2 Nutzflache 1.490,70 €
Grundstickspreis je m2 760,00 m2 Grundflache 1.445,45 €

Die Berechnung erfolgte aufgrund der derzeitigen Nutzung und Bebauung, basierend auf dem
Nutzwertgutachten und der moglichen verkaufbaren Nutzflache. Hieraus ergibt sich ein
moglicher Bodenwertanteil je m? Grundflache von rd. 1.440,00 €. Umgerechnet auf die
Nutzwertanteile ergibt sich ein Bodenwertanteil von 392.494,24 € fir die gegenstandliche
Einheit Top 1 incl. Gartenflache. Die Sachverstdandige kommt zur Ansicht, dass der
vorgenannte Preis plausibel ist und wird in der Berechnung verwendet.

Der Immobilienpreisspiegel 2026 der WKO Tirol weif3t Grundstlckspreise in guten bis sehr
guten Lagen in Innsbruck Stadt von 1.358,12 € - 1.865,53 /m? aus. Angemerkt wird, dass es
sich hierbei immer um Durchschnittspreise handelt welche ein Jahr im Nachhinein, und um
Baugrundstiicke zw. 600-800 m? fur freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhduser handelt.
Der Immobilienpreisspiegel ist daher im gegebenen Fall nicht sinnvoll anwendbar.

Von diesem anteiligen Bodenwert wird unter Umstanden ein Bebauungsabschlag in Abzug
gebracht. Im gegenstandlichen Fall wird auf einen Bebauungsabschlag verzichtet. Die
Sachverstandige ist der Ansicht, dass ein Bebauungsabschlag nur dann gerechtfertigt ist,
wenn ein Grundstlck durch die derzeitige Bebauung tatsachlich belastet ist. Dies liegt im
gegebenen Fall nicht vor. Alle weiteren wertrelevanten Faktoren wurden bereits in der
indirekten Bodenwertermittlung bertcksichtigt.
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7. Ergebnis der Wertindikation

7.1.1 Bodenwert
Grundstiick Nr. 1710 u. 1712, Grundfldche gesamt

Bauland, erweitertes Wohngebiet, bebaut

760,00 m? Grundflache a 1.440,00 1.094.400,00
davon 137 / 382 Anteile 392.494,24
Bodenwerte

7.1.1 Bauwert
Wohnungseigentumseinheit Geschdft Top 1

Urspr. Baujahr unbekannt, Umbau 1992, modifizierte Restlebensdauer 30 Jahre

gewohnliche Herstellungskosten

Nutzflache EG

392.494,24

224,47 m? a 3.800,00 852.986,00
Neubauwert 852.986,00
Bauwert
Neubauwert 852.986,00
iﬁggv‘zoer\:\rﬁ:?;?gsgrung infolge Alter lineare -537.381,00
Bauwert zum Stichtag 29.04.2026 315.605,00
Bauwerte 315.605,00
7.1.2 Sachwert der Liegenschaft
Bodenwert 392.494,24
Bauwert 315.605,00
4,00 % AulRenanlagen (1) 12.624,20
Zwischensumme 720.723,44
4,86 % Abwertung (2) -35.000,00
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Sachwert der Liegenschaft

(1) AuBenanlagen

4,00 % befestigte Flachen AuRenanlage

(2) Abwertung

Sanierungskosten It. Pkt. 5.3

7.2 Verkehrswert
Sachwert

20,00 % negativ wertbeeinflussende Umstande

(3)
Verkehrswert zum 29.04.2026 (gerundet)

(3) negativ wertbeeinflussende Umstéande

20,00 % Marktanpassung

It. Pkt. 5.5 eingeschrankte alternative Nutzbarkeit u.
Drittverwendungsfahigkeit

12.624,20

-35.000,00

685.723,44

-137.144,69

-137.144,69

685.723,44

549.000,00
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8. Zusammenfassung

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

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

Dartber hinaus wird fiir vorstehenden Verkehrswert ein funktionierender Markt mit min. 10
Interessenten angenommen.

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

Das rechnerische Ergebnis ergibt einen Verkaufspreis von 3.055,00 € /m? Nutzflache.

Aufgrund der seit geraumer Zeit aufgegebenen gastronomischen Nutzung sowie der
eingeschrankten Standortvoraussetzungen flir einen wirtschaftlichen Gastronomiebetrieb
erscheint ein kinftiges Betreiben als Gastronomie derzeit wenig wahrscheinlich. Aus heutiger
Sicht liegt die marktgerechte Drittverwendung vielmehr in einer Nutzung als Geschafts- bzw.
Dienstleistungsflache (z. B. Buro, Praxis, Therapie, Schulungs- Bildungseinrichtung oder
Kinder- und Jungendbetreuungseinrichtung). Diese Nutzungen entsprechen den aktuellen
Marktanforderungen besser und weisen eine deutlich héhere Vermarktungsfahigkeit auf.

Derzeit herrschen am Immobilienmarkt allgemein erhohte Unsicherheiten. Neben dem
rucklaufigen Transaktionsvolumen in den letzten 3 Jahren kam es zu deutlichen
Preisanpassungen in  einzelnen  Teilmarkten. Aufgrund der eingeschrankten
Drittverwendungsfahigkeit der Liegenschaft wie vorher erwahnt, und unter Berlcksichtigung
von notwendigen Adaptierungsmaflen um eine alternative Nutzungsmdglichkeit fur einen
zukunftigen Eigentimer zu erlangen, erfolgt eine negative Marktanpassung von 20 %.
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Die Sachverstandige hat mit Hilfe des Sachwertverfahren den Wert der Liegenschaft bestimmt
und erhebt diesen Wert, unter Beriicksichtigung der Marktanpassung und des ihr hinlanglich
bekannten und kontinuierlich beobachteten Immobilienmarktes, zum Verkehrswert.

Der Verkehrswert ohne Zubehor fur die Geschéaftseinheit Top 1 inkl. Garten mit 137/382
Anteile an EZ 619, in A- 6020 Innsbruck, Vdlser Stralle 25 Katastralgemeinde 81136 Wilten
wird zum Wertermittlungsstichtag 29. April 2026 auf (gerundet)

549.000,00 EURO
(in Worten: funfhundertneunundvierzigtausendeuro)
geschatzt.

Der Zeitwert des Zubehors fur die vorgenannte Geschéaftseinheit Top 1 wird zum
Wertermittlungsstichtag 29. April 2026 auf (gerundet)

20.600,00 EURO
(in Worten: zwanzigtausendsechshunderteuro)

geschatzt.

Die allg. beeidete
gerichtlich und zertifizierte Sachverstandige

ST 5

52 ‘(\(lﬂ » %

¥ O.‘ 5, k
215

Kathrin Reitz MSc. MRICS
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9. Bilddokumentation
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Abbildung 2 — Gartenfldche
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Abbildung 4 — Gang
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Abbildung 5 — Lebensmittellager — Wand zw. Kiihlraum und Lagerraum

Abbildung 6 — Zugang WC
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Abbildung 7 - WC

Abbildung 8 — Technik/Heizraum
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Abbildung 9 — Kiiche
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Abbildung 10 — Aufenthaltsraum (Zubau Kiiche nach Westen)
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Abbildung 10 — Bar mit Schank (erster Raum rechts vom Eingang)
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Abbildung 12 — Windfang
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Abbildung 14 — Fenster Gaststube (erster Raum links vom Eingang)
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Abbildung 17 — Ansicht Gastrankraum u. liberdachte Allg.- Flachen Siiden
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Abbildung 18 — Grundriss Top 1 aus Einreichung Umbau 1992
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Abbildung 19 —Ansichten aus Einreichung Umbau 1992

26. Mai 2026 49



Verkehrswertgutachten
EZ 619 — Geschaftseinheit Top 1 / Volser Stralke 25, 6020 Innsbruck

7

#om el peRw pepepomfal

bl

i

L . |  Bal |

SCHNITT S/S

Abbildung 20 — Schnitt aus Einreichung Umbau 1992
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