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A. | VORBEMERKUNG

Gegenstand der Verkehrswertermittlung des o. g. Objektes durch den allgemein beeideten und gerichtlich zerti-
fizierten Sachverstidndigen 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 Vollstdndigkeit der von Dritten erhaltenen Unterlagen wird nur inso-
fern tibernommen, als dass alle Unterlagen einer Plausibilititspriifung unterzogen wurden. Weitere Informationen
oder sonstige wertbeeinflussende Umsténde {iber die in dieser Unterlage dargelegten Sachverhalte sind dem Sach-
verstdndigen nicht bekannt und nicht in die vorliegende Untersuchung eingeflossen.

Die vorliegende Verkehrswertermittlung ist ein Sachverstindigengutachten eines gerichtlich beeideten und zerti-
fizierten Gutachters iiber den Marktwert der Liegenschaft. Der Gutachter verfiigt dariiber hinaus tiber umfangrei-
che Erfahrungen im Zusammenhang mit der internationalen Bewertungspraxis und verfiigt iiber zwei internatio-
nal 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 planméBigen Instandhaltung. Weiters hat das Gutachten nur in seiner Gesamtheit Giiltigkeit.
Samtliche vom unterfertigenden Sachverstindigen als Annahmen formulierten Parameter basieren auf dem heu-
tigen Wissensstand. Sollten sich die Annahmen nicht erfiillen, muss die Bewertung entsprechend angepasst wer-
den.

Die vorliegende Wertgutachten besteht aus 67 Seiten, davon 28 Seiten Anlagen. Es wurde eine digitale Ausferti-
gung fiir die Auftraggeberin erstellt.
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B. | ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber:

Bezirksgericht Schwaz

Frau Richterin Mag. Dr. Sabine Harasser-Krainer
Gerichtsabteilung 1

Ludwig-Penz-Strafie 13

A-6130 Schwaz

Betreibende Partei:

Raiffeisenkasse Rum-Innsbruck/Arzl eGen
DorferstraBBe10
A-6063 Rum

vertreten durch:
MDMag. Stefan Zajic
Fallmerayerstraf3e 10
A-60062 Innsbruck

Verpflichtete Partei:

Frau Mag. Manuela Neuner
Oberes Plankfeld 11 /5
A-6136 Pill

vertreten durch:

Herr Dr. Burghard Seyr (Erwachsenenvertreter)

Eigentlimer:

Frau Mag. Manuela Neuner
Oberes Plankfeld 11 /5
A-6136 Pill

WEG-Anteile 131/852, B-LNr. 35
(verbunden mit Wohnungseigentum an Top W 5).

Auftrag vom:

06. Februar 2025 (die Gutachtenserstellung wurde zwischenzeitlich unterbro-
chen und am 17.02.2026 wiederaufgenommen).

Auftragsgegenstand: Beschluss der Anordnung einer Schéitzung gem. § 141 EO (Grundlage zur
Durchfiihrung der bewilligten Zwangsversteigerung).
Bewertungsgegenstand: Bewertet werden der anteilige Grund und Boden, die anteiligen baulichen An-

lagen (oben bezeichnete WEG-Anteile der Wohnung Top W 5 inkl. der Stell-
plitze gem. Parifizierungsgutachten), die anteiligen AuBlenanlagen, sowie das
ggf. vorhandene Zubehor (vgl. Abschnitt D ,,Grundstiicksbeschreibung® sowie
Abschnitt E ,,Gebdudebeschreibung* fiir eine Beschreibung der Liegenschaft).

Das ggf. vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstiande und sonstige Fahrnisse
wurden nicht mitbewertet. Fiir die Bewertung wird von einem von allem Unrat,
Inventar und sonstigen Fahrnissen geraumten Objekt ausgegangen. Der Ver-
kehrswert bezieht sich sohin auf den gerdumten Zustand. Etwaige Rdumungs-
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: 17.02.2026 (Datum der Lokalinaugenscheinnahme).

Wertermittlungsgrundlagen:'

Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) BGBL 1992/150,
Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch 1811 (ABGB),
Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEQG),
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 ge-
richtlich zertifizierten Sachverstiindigen in Osterreich),

Einschldgige 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 Urkunden-
sammlung beim Grundbuch),

Auskiinfte der Hausverwaltung Immokorrekt (per Mail v. 22.04.2025,
04.04.2026 und 21.04.2026),

Auskiinfte des ortlichen Bauamts (Einsichtnahme in die Bauakte v. 24.04.2025
sowie Mailverkehr v. 01.04.2026 und 21.04.2026),

Ortliche Feststellungen im Rahmen des Ortstermins (v. 17.02.2026),
Grundbuchauszug EZ 357 (v. 25.02.2026),

Nutzwertgutachten (v. 19.04.1996),

TZ 1319/1980 Dienstbarkeitsvertrag (v. 26.11.1979),

TZ 2146/2023 Kaufvertrag Eheleute Gruber // Neuner (v. 26.05.2023),

TZ 1061/1997 Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag (v. 09.05.1996),

Bauakte:

Der Bauakte konnten insb. folgende Unterlagen entnommen werden:

! Die seitens des Gutachters verwendeten und beschafften Gesetzestexte, Fachliteratur und weitere Dokumente liegen in der jeweils aktu-

ellen Version vor.
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e Einreichplan ZI 596/1993-3 (v. 07.07.1993),

e Baubeschreibung (v. 03.12.1993),

e Baugesuch (v. 03.12.1993),

e Tekturplan ZI 596/1993-4 (v. 23.12.1993),

e Bescheid ZI 596/95-3 Betr. Verlingerung der Baubewilligung (v.
20.10.1995),

e Tekturplan ZI 596/1996-4 (v. 12.04.1996),

e Baubewilligung ZI 596/1996-4 (v. 12.04.1996),

e Nutzwertgutachten (v. 19.04.1996),

e Bescheid ZI 596/1996-6 Betr. Bestitigung nach § 12 WEG (v.
13.05.1996),

e Plandnderung - Tekturplan (v. 20.02.1997),

e Tekturplan ZI 596/1997-5 (v. 26.02.1997),

e Bescheid ZI 596/97-5 Betr. Baubewilligung (v. 26.02.1997),

e Beniitzungsbewilligung ZI 596/1998 (v. 01.07.1998),

e Bescheid Zahl: 596/98-10 Betr. Erteilung der Teilbeniitzungsbewilli-
gung (v. 15.09.1998),

e Absturzsicherung Treppenanlage Top 5 Bescheid vom 15.09.1998 (ZI:
596/98-10) (v. 25.10.1998),

e Tiroler Landesstelle fiir Brandverhiitung (v. 15.07.1999),

e Brandschutzgutachten Zahl: 596/1999 (v. 21.07.1999),

e Bescheid Zahl: 131-9/596/1999 Betr. Frau Rossegger Renate Erteilung
der Teilbeniitzungsbewilligung: Errichtung einer Wohnhausanlage Top
1b auf Gst Nr. 57/7 (EZ 357, KG Pill) (v. 12.10.1999),

e Kostenbescheid Zahl: 596/1999 Betr. Kollaudierung vom 07.10.1999
(v. 14.10.1999).

Mikrolageplan (tiris online, v. 25.02.2026),

Makrolageplan (tiris online, v. 25.02.2026),

Ubersichtskarte (tiris online, v. 25.02.2026),
Flachenwidmungsplan (tiris online, v. 25.02.2026),

Ortliches Raumordnungskonzept (tiris online, v. 25.02.2026),
Auszug digitale Katastralmappe (tiris online, v. 25.02.2026),
Auszug Altlastenkataster (Umweltbundesamt, v. 25.02.2026),
Orthofoto (tiris online, v. 25.02.2026),

HORA-Pass (eHORA, v. 25.02.2026),
Erdbebengefiahrdungskarte (eHORA, v. 25.02.2026),
Hagelgefahrdungskarte (eHORA, v. 25.02.2026),
Hochwassergefahrenkarte (eHORA, v. 25.02.2026),
Gefahrdungskarte Schneelast (eHORA, v. 25.02.2026),

Leitungsplédne Stadtwerke Schwaz (v. 01.04.2026),

8 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert
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Leitungspléne der Gemeinde Pill (v. 21.04.2026),
Arbeitsmarktdaten Bezirk Schwaz (AMS, 05/2025),
Bilddokumentation und Fotos,
WKO-Immobilienpreisspiegel,

Kaufpreissammlung des unterfertigenden Sachverstandigen.

Von Dritten bereitgestellte
Unterlagen:

Erhalten von der zustindigen Hausverwaltung:

- Nutzwertgutachten v. 19.04.1996,

- Energieausweis v. 21.12.2018,

- Protokoll der Eigentiimergemeinschaft 2022, 2023 & 2025,

- Vorschreibung fiir das Kalenderjahr 2025,

- Gutachterlicher Bericht des Sachverstidndigen Siegfried Gratl zum
Thema Holzbauarbeiten mit angrenzenden Dach- und Spenglerarbeiten
(v. 24.07.2025),

- Mailverkehr Hausverwaltung Herr Ellmer zu den zu erwartenden /mog-
lichen Sonderumlagen (v. 25.bis 27.4.2026).

Tag der Ortsbesichtigung:

17. Februar 2026 (=Stichtag der Wertermittlung).

Teilnehmer am Ortstermin:

Herr Dr. Burghard Seyr (Erwachsenenvertreter) nebst Begleitung,
Frau Mag. Manuela Neuner (Verpflichtete Partei),
Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV (SV),

Dauer des Ortstermins: von ca. 10:00 bis ca. 10:40 Uhr.

Allgemeine Annahmen:

e Die Funktionsfdhigkeit der Anlagen (bspw. der elektrischen und sanitéren
Anlagen) wird vorausgesetzt und durch den Gutachter nicht im Einzelnen
gepriift. Es wird von einer ordnungsgemafen Funktion dieser Einrichtungen
ausgegangen.

e Da es sich um eine gewohnliche Eigentumswohnung handelt, die im be-
trachteten Markt im Normalfall nicht an Unternehmen verduBert wird, wird
der Verkehrswert inklusive Umsatzsteuer ermittelt.

e Das Gutachten wurde ausschlieBlich nach den Bestimmungen des Liegen-
schaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 sowie der ONORM B
1802-1 erstellt.

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 in-
soweit getroffen, als sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der
Wertermittlung werden die Umstéinde zugrunde gelegt, die im Rahmen ei-
ner {liblichen, ordnungsgeméBen und angemessenen Erforschung des Sach-
verhaltes, vor allem bei der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder
sonst bekannt geworden sind.

e Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umstédnde zugrunde gelegt, die
im Rahmen einer iiblichen, ordnungsgeméfBen und angemessenen Erfor-
schung des Sachverhaltes, vor allem und iiberwiegend aufgrund der
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vorgelegten Unterlagen und der erteilten Informationen, erkennbar oder
sonst bekannt geworden sind.

e Festgehalten wird, dass in die digitale Katastralmappe (DKM) Einsicht ge-
nommen wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur {iber-
priift wurden.

e  Waihrungsbetrage sind in Euro angegeben, Flaichenmale in Quadratmeter.

e Nicht beauftragt ist - soweit tiberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen
einer zentralen Trinkwassererwarmung, die Wasserleitungen und Armatu-
ren selbst, vorhandene Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und derglei-
chen, somit alle Bereiche der Wasserversorgung, weiters Feuerlosch- und
Brandschutzanlagen sowie etwaige Liiftungsanlagen, Luftwéscher in Kli-
maanlagen und Kiihltiirme des Bewertungsgegenstandes nach Legionellen-
konzentration zu untersuchen. Es wird daher bei der Wertermittlung davon
ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe Legionellenkonzentra-
tion (im Sinne des DVGW-Arbeitsblattes W 551) in den oben beschriebe-
nen Anlagen vorhanden ist, somit die MaBzahl von 100 KBE / 100 ml nicht
iiberschritten wird.

e Auf Anfrage wurde uns von der Gemeinde Schwaz (Mail v. 16.04.2025)
mitgeteilt, dass keine offenen Forderungen / Riickstinde an Gemeindeab-
gaben bestehen. Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine Zah-
lungsriickstinde / offene Forderungen vorliegen. Sollte eine dahingehende
Uberpriifung andere Anhaltspunkte ergeben, so wiire das Ergebnis der vor-
liegenden Wertermittlung ggf. dahingehend anzupassen.

Genauigkeitsanforderungen ~ ®  Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Fak-

und Hinweispflicht: toren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugrei-
fen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende Grofie sein.

e  Weiters ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht not-
wendigerweise bedeutet, dass entsprechende Preise auch bei gleichbleiben-
den duBeren Umstdnden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig,
zum Stichtag am Markt hitten realisiert werden konnen.

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

Unabhingigkeit des Gutach- ®  Der gefertigte Sachversténdige erklirt ausdriicklich, dass er diese Liegen-
ters und Vertraulichkeitserkla- schaftsbewertung als unabhéngiger Gutachter objektiv und unparteiisch er-
rung: stellt hat.

e Die Europiischen Bewertungsstandards der TEGoVA definieren den unab-
hingigen Gutachter wie folgt:

Ein unabhingiger Gutachter ist ein externer Gutachter, der weder direkt
noch indirekt iiber Partner oder Mitgeschéftsfiihrer oder enge Familienan-
gehdrige ein erhebliches finanzielles Interesse am Unternehmen oder Ob-
jekt des Auftraggebers oder Eigentiimers (oder umgekehrt) hat.

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

Riicklagendotierung der Ei-
gentiimergemeinschaft:

e Gemd den uns vorliegenden Informationen  (Mail .
22.04.2025/04.03.2026) belaufen sich die Riicklagen der Eigentiimerge-
meinschaft zum 31.12.2025 auf 4.810,53 Euro.

e Die Zufiihrung fiir die Instandhaltungsriicklage der bewertungsgegenstiand-
lichen Wohnung beléuft sich seit 01.04.2025 auf 119,74 Euro monatlich.

Betriebskosten / Laufende
Vorschreibung:

e Von der Hausverwaltung wurde uns die Vorschreibung ab 01.04.2025 vor-
gelegt.

e Demnach beléuft sich die Vorschreibung fiir die bewertungsgegensténdli-
chen Wohnung ab dem 01.04.2025 auf insgesamt 395,90 Euro brutto (Vo-
rauszahlungen fiir Betriebskosten: 181,38 Euro, Heizkosten: 94,78 Euro).
Hinzu kommen Zufiihrungen zur Riicklage in o.g. Hohe.

e Insgesamt kann die Hohe der Vorschreibung fiir ein derartiges Objekt als
marktiiblich erachtet werden.

Allfillige Instandhaltungen:

Geméil Auskunft der Hausverwaltung (Mail v. 04.03.2026) ist eine grofBere In-
standhaltung an den Déchern der Liegenschaft geplant. Mit Mail vom
21.04.2026 wurde dem Sachverstindigen mitgeteilt, dass in der vergangenen
Eigentiimerversammlung beziiglich der Instandhaltungsarbeiten kein finaler
Beschluss gefasst wurde. Vielmehr haben sich die Eigentiimer darauf verstén-
digt drei weitere Angebote einzuholen und die Entscheidung zu einem spiteren
Zeitpunkt zu treffen.

Aus dem ersten Befund/Kostenschitzung des SV Siegfried Gratl (v.
24.07.2025) wird mit Kosten von insg. rund 334.000 Euro (brutto) gerechnet.
Diese Kosten miissten aufgrund der sehr geringen Instandhaltungsriicklage tiber
eine Sonderumlage, oder ein Gemeinschaftsdarlehen, finanziert werden.

Unabhéngig von der konkreten Beschlusslage/-fassung ist auch der unterferti-
gende Sachverstindige der Meinung, dass diese Arbeiten grds. notwendig sind
und die Kostenposition in einer angemessenen Hohe dotiert / ermittelt wurden
(kleinflachige Teilreparaturen werden das Problem vermutlich nicht grds. 16sen
konnen. Es handelt sich somit um einen Bauschaden/-mangel der saniert werden
sollte, um die Nutzbarkeit der baulichen Anlagen {iber die geplante Restnut-
zungsdauer zu gewihrleisten). Gem. Riickmeldung der Hausverwaltung (v. 4.
Mairz 2026) wurden bereits konkrete Angebote eingeholt, die die aufz7uwenden-
den Kosten etwas eingrenzen und (leicht) reduzieren (260.000 Euro netto). Es
wird somit fiir die Gesamtkosten zzgl. und dann inkl. Projektmanagement und
Unvorhergesehenes davon ausgegangen, dass die Kosten 320.000 Euro (brutto)
nicht iibersteigen. Fiir die bewertungsgegenstindliche Einheit ergeben sich so-
mit (131 / 852 Anteile) 49.200 Euro (brutto), die im Rahmen von Bauschi-
den/riickgestautem Reparaturaufwand hier abgezogen werden.
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Umfang der Besichtigung:

Gebdude von aullen,
AuBenanlagen und Stellplétze,
Eingangsbereich und Allgemeinflichen des WEG-Objekts,

Gesamte bewertungsgegenstiandliche Wohnung (alle Zimmer und auch
Kellerabteil),

Zuwegung und Umgebungsbebauung.

Das Objekt wurde in den zugéinglichen Bereichen begangen und besichtigt.

Die Priifung des Gebdudes oder einzelner Bestandteile auf Aspekte wie System-
sicherheit, Statik etc. wurden vom Gutachter nicht durchgefiihrt. Diese Art der
Priifung kann nur von einem beféhigten Ingenieurkonsulenten 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 wert-
beeinflussende Rechte und Belastungen néher eingegangen.

1. Biicherliche Lasten und Beschrinkungen

Grundbiicherlich gesicherte In dem uns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug EZ 357, KG

Belastungen: 87006 v. 25.02.2026 bestehen im C-Lastenblatt® folgende potenziell
wertrelevante Eintragungen mit Bezug zur bewertungsgegenstandli-
chen Einheit:

1) Lfd. Nr. 1a TZ 1319/1980 Dienstbarkeiten der Fiihrung einer
Wasser- und Kanalleitung gem. Pkt. IX Kaufvertrag 1979-11-
26 fiir EZ 12 Gst .10/1 in EZ 394.

Hierbei handelt es sich um eine eingetragene Dienstbarkeit zu
Gunsten der (nun) Stadtgemeinde Schwaz fiir die Fiihrung einer
Wasser- und Kanalleitung.

Ergebnis: Da auch die ErschlieBung der bewertungsgegenstindlichen
Einheit iiber diese Wasser- und Kanalleitung gewéhrleitet wird, ist
dieser Dienstbarkeit keine besondere Wertrelevanz beizumessen (vgl.
Leitungsplan in der Anlage), auch schriankt diese die Nutzbarkeit der
bewertungsgegenstindlichen Einheit nicht ein.

Keine weiteren Eintragungen.

Grundbiicherlich gesicherte Rechte: In dem uns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug EZ 357, KG
87006 v. 25.02.2026 bestehen im A2-Blatt keine Eintragungen.

Der gesamte Grundbuchstand ist im Detail in der Anlage aufgefiihrt.

2. AuBlerbiicherliche Lasten und Beschrinkungen

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:  Leitungsauskunft:

Gemadl den Leitungsplénen der Stadtwerke Schwaz (v. 01.04.2026)
und Leitungsplédnen der Gemeinde Pill (v. 21.04.2026) verlaufen im
Bereich der bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft ausschlieBlich
Leitungen, die der eigenen ErschlieBung und Versorgung der betrach-
tungsgegenstindlichen baulichen Anlagen dienen (vgl. Leitungspline
in der Anlage und Ausfithrungen Abschnitt Dienstbarkeiten).

Leitungen und sonstige Einbauten, die der allgemeinen Nutzung und
eigenen ErschlieBung der Liegenschaft dienen sind als nicht wertrele-
vant einzustufen, sodass hierfiir keine gesonderte Beriicksichtigung (in

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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Form eines wertmindernden Schutzstreifens) in der Wertermittlung zu
erfolgen hat. Im Ubrigen schriinken die Leitungen die Nutzbarkeit der
bewertungsgegenstindlichen baulichen Anlagen in keiner Weise ein.

Sonstiges:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende) Rechte
sowie Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen) sind nach Auskunft des
Bauamtes und der beteiligten Parteien nicht vorhanden. Auftragsge-
mil wurden vom Gutachter diesbeziiglich keine weiteren Untersu-
chungen angestellt.

Weitere auBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriick-
sichtigung, wenn sie dem Sachverstindigen bekannt gegeben wurden.
Dem unterfertigenden Sachverstindigen wurden solche nicht bekannt-
gegeben, daher basiert der ausgewiesene Wert des Gutachtens auf der
Annahme, dass abgesehen von den o0.g. Leitungsrechten keine wertbe-
einflussenden auBerbiicherliche Rechte und Lasten vorliegen.

Energieausweis:

Sowohl fiir Wohngebaude als auch fiir Nichtwohngebaude hat der Ver-
kaufer dem Kéufer einen Energicausweis, spitestens bei der Besichti-
gung, vorzulegen. Nach Abschluss des Kaufvertrages hat der Verkéu-
fer dem Kéaufer den Energicausweis (in Kopie) hiervon zu {ibergeben.
Ein ausgestellter Energiecausweis hat grundsétzlich 10 Jahre Giiltigkeit,
sofern am Gebédude zwischenzeitlich keine bedeutsamen baulichen
Verianderungen stattfinden.

Im vorliegenden Fall wurde durch die Hausverwaltung (Mail v.
22.04.2025) ein Energicausweis iibermittelt. Dieser wurde am
21.12.2018 ausgestellt und hat somit eine Giiltigkeit bis zum
20.12.2028.

Diesem sind folgende Kerndaten zu entnehmen:

HWB gret sk: 52,2 kWh/m?a,

Energieklasse: C
Ein Energieausweis iiber die Gesamtenergieeffizienz ecines Gebdudes
i.S. der Richtlinie 2002/91/EG des Europdischen Parlamentes wurde

somit vorgelegt. Die energetische Effizienz ist als befriedigend einzu-
stufen.

Generell ist davon auszugehen, dass im Sinne der Erzielung der Kli-
maziele bis 2045/2050 (weitgehende Dekarbonisierung der Wirt-
schaft) das Objekt ertiichtigt werden miisste (u.a. ist noch eine Olhei-
zung vorhanden).

Denkmalschutz:

Das Objekt wurde laut Denkmalliste gem. § 3 DMSG (erwartungsge-
mal) nicht in die Liste schiitzenswiirdiger Immobilien aufgenommen.
In den folgenden Ausfithrungen wird somit nicht von einer Beeinflus-
sung des Verkehrswertes des Objektes aufgrund von Denkmalschutz
ausgegangen.

Auftragsgemil wurden vom Gutachter diesbeziiglich keine weiteren
Untersuchungen angestellt.
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3. Baurechtliche Ausweisung & Uberblick Bauakte

Das Bewertungsobjekt liegt im Gemeindegebiet von Schwaz. Das Grundstiick weist laut giiltiger Bauleitplanung
(Flachenwidmungsplan, Stand 25.02.2026) eine Flichenwidmung als Wohngebiet (§ 38 I TROG) auf. Umlie-
gende Fldchen sind ebenfalls als Wohngebiet (§ 38 I TROG) gewidmet.

Gemal Auskunft des ortlichen Bauamtes (Mail v. 01.04.2026) besteht fiir den Bereich der bewertungsgegen-
standlichen Liegenschaft kein rechtsgiiltiger Bebauungsplan.

Die Bauhistorie der gegensténdlichen Liegenschaft l4sst sich anhand der vorliegenden Plan- und Bewilligungs-
unterlagen nachvollziehen. Die urspriingliche Projektierung erfolgte mit dem Einreichplan ZI 596/1993-3 vom
07.07.1993. In weiterer Folge wurden eine Baubeschreibung sowie das Baugesuch jeweils vom 03.12.1993 ein-
gereicht. Noch im selben Jahr wurde das Projekt mit dem Tekturplan ZI 596/1993-4 vom 23.12.1993 adaptiert.
Mit Bescheid ZI 596/95-3 vom 20.10.1995 erfolgte die Verldngerung der Baubewilligung.

Im Jahr 1996 wurde das Vorhaben durch den Tekturplan ZI 596/1996-4 vom 12.04.1996 weiter konkretisiert; am
selben Tag wurde hierfiir die Baubewilligung ZI 596/1996-4 erteilt. Ergénzend liegen ein Nutzwertgutachten vom
19.04.1996 sowie der Bescheid ZI 596/1996-6 betreffend die Bestétigung nach § 12 WEG vom 13.05.1996 vor.
Weitere Plananpassungen wurden im Jahr 1997 vorgenommen, zunichst mit einer Plandnderung/Tekturplan vom
20.02.1997 und anschlieBend mit dem Tekturplan ZI 596/1997-5 vom 26.02.1997. Mit Bescheid ZI 596/97-5
vom 26.02.1997 wurde hierfiir die entsprechende Baubewilligung erteilt.

Mit Bescheid v. 15.09.1998 (Gemeinde Pill, Az. 596/98-7 bis 13) wurde die Beniitzungsbewilligung bei gleich-
zeitiger Genehmigung verschiedener Abweichungen erteilt. Den baurechtlichen Letztstand markiert der mit Ge-
nehmigungsstempel versehene Plan (v. 15.09.1998).

Der bei der Top W 5 direkt an den Wohnbereich angrenzende Wintergarten war in dem genehmigten urspriingli-
chen Planunterlagen (Tekturplan ZI 596/1996-4 v. 12.04.1996) nicht genehmigt. Er wurde erst im Jahr 1997 mit
dem Bescheid 596/97-5 baurechtlich genehmigt. Hieraus ergibt sich im Abgleich mit dem Nutzwertgutachten,
dass die ausgewiesenen Nutzwerte nicht den Wintergarten beriicksichtigen (vgl. Ausfithrung unten).

Die Beniitzungsbewilligung datiert vom 01.07.1998. Mit Bescheid Zahl 596/98-10 vom 15.09.1998 wurde zu-
sétzlich eine Teilbeniitzungsbewilligung erteilt. In Zusammenhang damit liegt auch ein Nachweis betreffend die
Absturzsicherung der Treppenanlage Top 5 vor, datiert mit 25.10.1998, unter Bezugnahme auf den Bescheid vom
15.09.1998. Im Jahr 1999 folgten weitere brandschutztechnische Unterlagen, ndmlich eine Stellungnahme der
Tiroler Landesstelle fiir Brandverhiitung vom 15.07.1999 sowie das Brandschutzgutachten Zahl 596/1999 vom
21.07.1999. Mit Bescheid Zahl 131-9/596/1999 vom 12.10.1999 wurde Frau Rossegger Renate die Teilbeniit-
zungsbewilligung fiir die Errichtung einer Wohnhausanlage Top 1b auf Gst. Nr. 57/7, EZ 357, KG Pill, erteilt.
AbschlieBend liegt ein Kostenbescheid Zahl 596/1999 betreffend die Kollaudierung vom 07.10.1999, datiert mit
14.10.1999, vor.

Entsprechend ist das Baujahr (i.S.d. Fertigstellung) auf das Jahr 1998 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, Bewilligun-
gen bzw. Bescheide auf und wurden vom unterfertigenden Sachverstidndigen ausgehoben und gesichtet sowie
gewiirdigt:

e Einreichplan ZI 596/1993-3 (v. 07.07.1993),

e Baubeschreibung (v. 03.12.1993),

e Baugesuch (v. 03.12.1993),
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e Tekturplan ZI 596/1993-4 (v. 23.12.1993),

o Bescheid ZI 596/95-3 Betr. Verldngerung der Baubewilligung (v. 20.10.1995),
Tekturplan ZI 596/1996-4 (v. 12.04.1996),
Baubewilligung ZI 596/1996-4 (v. 12.04.1996),
Nutzwertgutachten (v. 19.04.1996),
Bescheid ZI 596/1996-6 Betr. Bestdtigung nach § 12 WEG (v. 13.05.1996),
Planinderung - Tekturplan (v. 20.02.1997),
Tekturplan ZI 596/1997-5 (v. 26.02.1997),
Bescheid ZI 596/97-5 Betr. Baubewilligung (v. 26.02.1997),
Beniitzungsbewilligung Z1 596/1998 (v. 01.07.1998),
Bescheid Zahl: 596/98-10 Betr. Erteilung der Teilbeniitzungsbewilligung (v. 15.09.1998),
Absturzsicherung Treppenanlage Top 5 Bescheid vom 15.09.1998 (Z1. 596/98-10) (v. 25.10.1998),
Tiroler Landesstelle fiir Brandverhiitung (v. 15.07.1999),
Brandschutzgutachten Zahl: 596/1999 (v. 21.07.1999),
Bescheid Zahl: 131-9/596/1999 Betr. Frau Rossegger Renate Erteilung der Teilbeniitzungsbewilligung:
Errichtung einer Wohnhausanlage Top 1b auf Gst Nr. 57/7 (EZ 357, KG Pill) (v. 12.10.1999),
o Kostenbescheid Zahl: 596/1999 Betr. Kollaudierung vom 07.10.1999 (v. 14.10.1999).

Ein Abgleich des Letztstandes der genehmigten Planunterlagen (v. 15.09.1998) mit den Erhebungen im Rahmen
des Ortstermins hat ergeben, dass im Bereich der bewertungsgegenstindlichen WEG-Einheiten Top W 5 augen-
scheinlich innerhalb der Wohnung Abweichungen zwischen genehmigtem Letztstand und tatsédchlicher Ausfiih-
rung vorhanden sind (vgl. Anmerkungen zum Grundriss in der Anlage). Konkret wurde ein weiteres Badezimmer
im Bereich des Kellers/Hobbyraum errichtet, dariiber hinaus wurde das Schlafzimmer in nordéstlicher Ausrich-
tung in zwei Schlafzimmer unterteilt - die gesamte Flache der Wohnung (der diese umschlieBenden Mauern) ist
hingegen unverandert.

Weitere Einheiten wurden im Zuge des Ortstermins nicht begangen. Die vorliegende Wertermittlung erfolgt dar-
{iber hinaus daher unter der Annahme, dass auch sonst keine (nicht genehmigten) baulichen Anderungen erfolgt
sind, resp. keine weiteren Abweichungen vom genehmigten Letztstand vorliegen.

Im Rahmen der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der vorhandenen baulichen Anlagen
vorausgesetzt. Die behdrdlich genehmigten Baupléne dienen im Rahmen des vorliegenden Wertgutachtens ledig-
lich zur Analyse und Plausibilisierung von Flachen- und RaumgroBen. Ferner wird eine Konformitit mit den
Anforderungen gem. Raumordnungsgesetz und Bauordnung des Landes Tirol vorausgesetzt. Der Sachverstin-
dige war nicht mit einer detaillierten rechtlichen Priifung der Genehmigungen der baulichen Anlagen beauftragt
und ibernimmt hierfiir entsprechend keine Haftung. Sollte eine detaillierte baurechtliche Priifung andere Anhalts-
punkte ergeben, so wire die Bewertung entsprechend anzupassen.

4. (Keine!!) Freizeitwohnsitzwidmung

(kein) Freizeitwohnsitz: Die bewertungsgegenstiandliche Wohnung ,,Top W 5 in der EZ 357
verfligt geméfl Auskunft der ortlichen Gemeinde (Mail v. 01.04.2026)
nicht iiber eine Freizeitwohnsitzwidmung und kann somit nicht (!)
als Freizeitwohnsitz genutzt werden.

5. Sonstige rechtliche Angaben

Bestandsverhéltnisse: Die bewertungsgegenstindliche Wohnung wurde zum Zeitpunkt des
Ortstermins von den Eigentiimern selbst genutzt. Auskunftsgemal
sind keine Bestandsverhiltnisse vorhanden.
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(Keine!) offenen (Gemeinde-)
Forderungen:

Auf Anfrage bei der ortlichen Gemeinde (Mail v. 01.04.2026) wurde
uns mitgeteilt, dass hinsichtlich der bewertungsgegensténdlichen Lie-
genschaft keine Zahlungsriickstéinde oder sonstige offene Forderun-
gen bestehen (vgl. Ausfithrungen oben).

Offene Forderungen der WE-Gemein-
schaft:

Auf Nachfrage bei der zustdndigen Hausverwaltung wurde uns mitge-
teilt (Mail v. 04.03.2026), dass gegen die Verpflichtete Partei offene
Forderungen aufgrund von Zahlungsriickstédnden i.H.v. 7.518,85 Euro
bestehen.

Anmerkung zum Nutzwertgutachten:

Im Zuge der gegensténdlichen Wertermittlung wird auf das vorlie-
gende Nutzwertgutachten (v. 19.04.1996) Bezug genommen, welches
seiner Herleitung nach auf den Einreichpldnen vom 12.04.1996 ba-
siert und somit dem Letztstand (v. 15.09.1998 baurechtlich dokumen-
tiert) nicht vollstdndig entspricht.

Vor diesem Hintergrund ergibt sich eine Diskrepanz zwischen dem
Nutzwertgutachten zugrunde liegenden Sollzustand gemaf3 den Fin-
reichunterlagen und dem im Zuge der Befundaufnahme festgestellten
tatsiachlichen Istzustand.

Insbesondere ist festzuhalten, dass im Zeitraum zwischen dem
12.04.1996 (fiir Nutzwertberechnung mafigeblichen Tekturplan) und
dem 15.09.1998 (offizieller baurechtlicher Letztstand) eine Erweite-
rung in Form eines Wintergartens erfolgte. Im Zuge der ortlichen Be-
sichtigung konnte festgestellt werden, dass diese bauliche Mallnahme
augenscheinlich entsprechend den vorliegenden Unterlagen ausge-
fiihrt wurde.

Die verbiicherten Nutzwerte wurden nach den durchgefiihrten Um-
baumalBnahmen nicht angepasst. Dieser Umstand wird im Rahmen der
vorliegenden Wertermittlung entsprechend in Form eines Risikoab-
schlags beriicksichtigt. Bei einer VergroBerung der Wohn-Nutzflache
einer Einheit wiren die Nutzwerte anzupassen (und wéren entspre-
chend fiir diese Einheit relativ hoher).

Weitere rechtliche Angaben:

Anmerkung bzgl. allfdlliger WEG-Darlehen:

Gemaf Auskunft der Hausverwaltung (Mail v.
22.04.2025/04.03.2026) bestehen keine WEG-Darlehen (vgl. jedoch
Hinweis zu allfélligen Instandhaltungen oben).

Weitere rechtlich relevante Angaben, insbesondere solche die auf den
Verkehrswert der Liegenschaft einwirken, wurden dem Gutachter
nicht zur Kenntnis gebracht. Auftragsgemill wurden vom Gutachter
diesbeziiglich keine weiteren Untersuchungen angestellt.
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D. | GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG (BE-

FUND TEIL A)

1. Eckdaten zur Makro-Grundstiickslage

Bundesland:

Tirol.

Ortsbezeichnung;:

Pill.

Einwohneranzahl und
Bevolkerungswachstum:

1.279 Einwohner (Stand: 01/2025)°.

Arbeitslosenquote der Region und

allgemeines Beschéiftigungswachstum:

4,7 % (Bezirk Schwaz; Stand: 05/2025)*.

Produktions- und
Wirtschaftsstandort:

Pill ist eine Marktgemeinde im politischen Bezirk Schwaz im Tiroler
Unterland, gelegen auf der rechten Innseite des Inntals und umgeben
von einer markanten alpinen Kulisse des Karwendelgebirges.

Die verkehrsgiinstige Lage an der Inntalautobahn (A12, Ausfahrt
Schwaz), die Néhe zur Bahnlinie sowie eine gut ausgebaute regionale
Infrastruktur machen Pill/Schwaz zu einem wichtigen Wirtschafts-
standort. Neben einem vielfaltigen Angebot an Handel, Dienstleistun-
gen und 6ffentlichen Einrichtungen sind auch zahlreiche mittelstiandi-
sche und groBere Unternehmen in der Stadt angesiedelt — unter ande-
rem in den Bereichen Maschinenbau, Elektrotechnik, Logistik und
Lebensmittelverarbeitung.

Dariiber hinaus ist Schwaz Sitz zahlreicher Verwaltungseinrichtun-
gen, Schulen (inkl. Berufs- und Hoherbildende Schulen) und Gesund-
heitseinrichtungen, darunter das Bezirkskrankenhaus Schwaz. Die
Stadt erfiillt somit eine zentrale Versorgungsfunktion fiir das Umland.

Der Tourismus spielt in Pill/Schwaz eine ergéinzende Rolle, insbeson-
dere im Bereich Kultur- und Tagungstourismus. Sehenswiirdigkeiten
wie das Silberbergwerk, Museen, das Rabalderhaus oder vielfdltige
Veranstaltungen sorgen fiir ein abwechslungsreiches Angebot. Die
Néhe zu Wandergebieten, wie dem Kellerjoch, ergdnzt das Freizeit-
angebot im Sommer, wihrend im Winter die umliegenden Skigebiete
(z. B. Kellerjochbahn, Zillertal) schnell erreichbar sind.

Die Einwohnerzahl betrdgt gem. Statistik Austria 1.279 (Stand:
01/2025) und entwickelte sich in den vergangenen Jahrzehnten stets
positiv.’

Entwicklungspotenzial insgesamt:

Zusammenfassend l&sst sich feststellen, dass der Gemeinde Pill sowie
der Stadt Schwaz insbesondere aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage

3 Quelle: Statistik Austria.
4 Quelle: http://www.ams.at/
5 Quelle: http://www.statistik.at/
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im Inntal eine voraussichtlich positive Entwicklung bevorsteht.

Zentralitdt des Ortes: Léandliche Lage.
Infrastrukturelle Anbindung:
e Ortszentrum/Bahnhof rd. 1 km.

Einkaufsmoglichkeiten

In unmittelbarer Ndhe 600 m (Spar Reibmayr).

Autobahnen

A 12, Inntalautobahn Ausfahrt Vomp, rd. 3 k m entfernt und in rd. 5
Autominuten zu erreichen.

Flughéfen

Flughafen Innsbruck, ca. 35 km entfernt, in rd. 35-40 Autominuten
erreichbar.

Flughafen Miinchen, ca. 170 km entfernt, in rd. 2 Autostunden er-
reichbar.

Offentliche Verkehrsmittel

OBB-Haltestelle: Oberes Plankfeld rd. 2 Min fuBliufig entfernt.

Bahnhof Pill-Vomperbach rd. 3 Autominuten.

2. Eckdaten zur Mikro-Grundstiickslage

Wohnlage:

Die betrachtungsgegenstindliche Liegenschaft ist ein rein zu Wohn-
zwecken genutztes Objekt mit insgesamt acht Wohneinheiten.

Die Umgebung der betrachtungsgegenstindlichen Liegenschaft ist
wohnwirtschaftlich gepragt.

Die Wohnlage innerhalb der Region kann aufgrund der vergleichs-
weisen naturnahen Lage mit Ausblick auf die umgebende Bergwelt
als ,,gut bis befriedigend* bezeichnet werden.

Im Grofiraum Schwaz/Pill ist insbesondere folgende Infrastruktur vor-
handen:

e mehrere Allgemeinédrzte, verschiedene Fachérzte sowie Apo-
theken,

e Mehrere Volksschulen und Mittelschulen, eine polytechni-
sche Schule, das Realgymnasium Schwaz, die Tiroler Fach-
berufsschule Schwaz-Rotholz, ein Bildungszentrum fiir Pfle-
geberufe sowie eine Sonderschule,

¢ mehrere Kindergéirten und Kinderkrippen,
e mehrere Seniorenheime,
e e¢in Bezirkskrankenhaus,

e Post, Bicker, allgemeine Nahversorger, Superméarkte und
Discounter sowie ein Shopping-Center,

e Spiel- und Sportplitze,
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e  Mehrere Schwimmbéder sowie

e cin reichhaltiges Gastronomieangebot.

Gefahrenzonenbetrachtung:

Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft befindet sich 1t. Abfra-
gen bei ,,eHORA* nicht innerhalb einer Hochwassergefahrenzone
HQ 100 bzw. HQ 300 (vgl. Abbildung in der Anlage). Gem. Tiris
Auszug befindet sich die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft
auch nicht innerhalb einer gelben und/oder roten Wildbach- oder La-
winengefahrenzone.

Die betreffende Liegenschaft befindet sich — wie das gesamte Gebiet
— gem. Erdbebengefihrdungskarte von ,,eHora* in einem Gebiet
der ,,Zone 3 (Grad VII)“. Im unwahrscheinlichen Fall von Erdbeben
ist mit Erschiitterungen die ggf. zu ,,starken Gebaudeschiden* fiih-
ren konnen (vgl. Abbildung in der Anlage).

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

Ferner befindet sich die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft in
einem Gebiet erhohter Schneelast, weshalb mit erhohtem Schneefall
zu rechnen ist. Konkret weist die Abfrage eine Schneelast (sx) von 2,2
kN/m? aus (vgl. Abbildung in der Anlage).

Aufgrund des Klimawandels ist in Bezug auf Naturgefahren mit ei-
nem weiteren Anstieg zu rechnen. Ferner kann eine Ausweitung von
Gefahrenzonen, insbesondere von Hochwassergefahrenzonen, auf-
grund des Klimawandels nie ganz ausgeschlossen werden.

Die vorgenannten allgemeinen Geféhrdungen sind im Ortlichen Bo-
denpreisniveau ausreichend reflektiert und werden somit nicht gen-
sondert behandelt.

Art der Umgebungsbebauung:

Hanglage innerhalb von Pill. Uberwiegend wohnwirtschaftlich ge-
priagte Umgebungsbebauung mit weiteren Mehrfamilienhdusern im
Umfeld der bewertungsgegenstindlichen Liegenschatft.

Umwelteinfliisse/Immissionen:

Entsprechend der Lage am Ende einer verkehrsberuhigten Straf3e ist
mit keiner erhohten Larmbelastung aufgrund von Verkehr zu rechnen.

Im Rahmen des Ortstermins konnten diesbeziiglich keine storenden
Immissionen festgestellt werden.

Im Rahmen des Ortstermins als auch anhand der uns vorliegenden
Unterlagen konnten dariiber hinaus keine besonderen Immissionen /
Umwelteinfliisse in der unmittelbaren Nachbarschaft festgestellt wer-
den.

Topografische Grundstiickslage:

Hanglage.

Grundstiicksausrichtung
(Himmelsrichtung):

Keine klar erkennbare Grundstiickausrichtung.

Ausrichtung der baulichen Anlage:

20 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten
Wohnung Top W 5

Oberes Plankfeld — A-6136 Pill
Mai 2026

Die bewertungsgegenstindliche Wohnung ist nach Norden ausgerich-
tet.

3. Flichendefinition und Zuschnitt des Grundstiicks

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

Grundbuch vom | Grundbuchs- | Einlagezahl g‘i Katastralge- Grundstiicks- | Fliche/
r.
Bezirksgericht Kennzahl meinde nummer m?
Schwaz 87006 357 - Pill 57/7 1.181,00
Summe der Teilfléchen: 1.181.00

1.181,00 m?, hiervon ergibt sich rechnerisch folgender Anteil bezogen
auf die bewertungsgegenstindlichen WE-Anteile:

Wohnung Top W 5:

Grundstiicksgrofe insgesamt

: .6
(gem. Angabe im Grundbuch): Insg. 131/852 Anteile; somit rechnerisch ca. 181,58 m?.

(Basierend auf den im Grundbuch angegebenen WEG-Anteilen!)

Grundstiickszuschnitt: UnregelméBiges, konkaves Vieleck.

4. Erschliefungszustand des Grundstiicks

Entwicklungsstufe: Bauland.
Widmung: Wohngebiet § 38 (1).
Stralenart und -ausbau: Offentliches Gut; zum Zeitpunkt des Ortstermins in gewdhnlichem

Zustand mit normaler Abnutzung.

Hohenlage zur Straf3e: Carport ist auf gleichem Hohenniveau wie Zufahrt/Stra3e erreichbar.
Hingegen ist der Treppenabgang zur Wohnung recht weit und die
Wohnung letztlich einige Meter unterhalb des Stralenniveaus am
Hang gebaut. Im Winter aufgrund der Tatsache, dass der Abgang nicht
iiberdacht ist, schwierige ErschlieBung der Einheit (die Wohnung ist
somit nicht barrierefrei erreichbar!).

Anschliisse an Ver- und e Gesicherte Frischwasserversorgung durch Anschluss an die
Entsorgungsleitungen: offtl. Versorgung,

e OrdnungsgeméiBe Abwasser- und Oberflichenwasserbeseiti-
gung durch Anschluss an das ortliche Kanalsystem resp.
durch Versickerung (Oberflachenwasser),

% Anmerkung: Auf eine Einsichtnahme in die Grundstiicksdatenbank des Vermessungsamtes zur Plausibilisierung der GrundstiicksgroBe
wurde verzichtet.
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e Anschluss an das Stromnetz.
Grenzverhéltnisse: Offene Bauweise zu anderen EZs, jedoch in Bezug auf die WEG-An-

lage geschlossene Bauweise zu den iibrigen Einheiten/Hausern.

Nachbarrechtliche Gemeinsamkeiten:

Parkmoglichkeiten:

Gem. Nutzwertgutachten insgesamt 10 Stellplatze.

Der bewertungsgegenstiandlichen Wohnung sind ein Carport-Stell-
platz und (direkt davor) ein nichtiiberdachter Stellplatz zugeordnet.

Kontaminierung/Altlasten:

Es wurde im Zuge des Wertgutachtens keine bodengutachterliche
Stellungnahme des Gutachters erstellt. Im Rahmen der Wertermitt-
lung werden ungestorte und kontaminationsfreie Bodenverhiltnisse
ohne Grundwassereinfliisse angenommen.

Das Grundstiick ist nicht im Altlastenverzeichnis des Umweltbundes-
amtes eingetragen. Dass das Bewertungsgrundstiick in diesen Ver-
zeichnissen nicht aufscheint, bedeutet allerdings nicht, dass sich auf
dem Grundstiick keine Verunreinigungen befinden kénnen. Mdglich-
erweise wurden bestehende Altlasten bis dato noch nicht erkannt bzw.
wurden von zusténdiger Stelle noch nicht in diese Katasterpléne ein-
getragen. Die abschlieBende Erfassung aller in Osterreich vorhande-
nen Verdachtsflichen dauert noch an, daher ist ein solcher Auszug
derzeit noch keine endgiiltige Bestitigung, dass ein Grundstiick keine
Kontaminationen aufweist.
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E. | GEBAUDEBESCHREIBUNG

(BEFUND TEIL B)

1. Gebiaudeeckdaten

Nutzungskategorie: Wohnwirtschaftlich genutzte Liegenschaft.
Art des Gebéaudes: Massivbauweise.
Baujahr: 1998 (Beniitzungsbewilligung v. 01.07.1998).

Gebidudeflachen und Stellplitze
insgesamt:

Bewertungsgegenstindliche Wohnung Top W 5:

Bruttogrundfliche (BGF): rd. 176,69 m? (inkl. Wintergarten und
Hobbyraum) — davon 159,30 m?> Wohnung inkl. Hobbyraum’ sowie
17,39 m? Wintergarten.

Nutzfliche (Nfl.): 153,1 m? (gem. baurechtlichem Letztstand v.
15.09.1998), zzgl. Nebenflachen:

Kellerabteil: 3,84 m?

Gartenflache: 440,56 m?

Nutzflachenfaktor somit: rd. 0,87
(liegt damit in der marktiiblichen Bandbreite)

Stellpliitze: ein Carportstellplatz und ein nichtiiberdachter Stellplatz.

Hinweise/Anmerkungen:

Die Wohnnutzfliche als auch die BGF wurden im vorliegenden Fall aus
dem baurechtlich dokumentierten Letztstand (Plan v. 15.09.1998) ab-
geleitet.®

Im Rahmen des Ortstermins wurden aufgrund durchgefiihrter Moder-
nisierungs- und Instandhaltungsmafinahmen eine abweichende Raum-
aufteilung vorgefunden. Insbesondere betrifft dies den Bereich im ehe-
maligen Keller/Hobbyraum. Hier wurde nachtrdglich ein weiteres Ba-
dezimmer im Ausmaf3 von ca. 2,5 m x 3,0 m errichtet. Des Weiteren
wurde das Schlafzimmer (nordostliche Ausrichtung) in zwei Schlafzim-
mer unterteilt. Weitere den Grundriss verdndernde Umbaumafsnahmen
wurden gem. Erkenntnissen im Rahmen des Ortstermins (soweit mit
blofsem Auge ersichtlich) nicht durchgefiihrt. Die Aufsenmafie - respek-
tive die BGF - haben sich durch diese Umbaumafinahmen nicht wesent-
lich zum baurechtlichen Letztstand verdndert.

Auf die Diskrepanz zum Nutzwertguten haben wir bereits oben hinge-
wiesen.

7 Der nunmehr voll ausgebaut ist und Qualitét wie die restliche Wohnung hat

8 Hinweis: Die im Nutzwertgutachten angegebenen Flichen beziehen sich nicht auf die angebenden Flichen, welche im letztgenehmigten

Plan vom 15.09.1998 angegeben sind.
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2. Gebiaudeausfithrung und -ausstattung

Die aufgefiihrten Punkte zur Ausfithrung und Ausstattung wurden im Rahmen einer Inaugenscheinnahme erfasst
und mit den dem Sachverstindigen 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 kon-
nen hiervon abweichen. Die Bewertung allfdlliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstdndigen entsprechend seinen Erfahrungen angesetzt. Dabei wird von einer der Lage und je-
weiligen Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfithrung ausgegangen.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebéudes wurde ausschlieBlich durch &duleren Augenschein anlésslich der
Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht
durchgefiihrt. Zerstérende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben iiber nicht sichtbare Bau-
teile und Baustoffe aus Auskiinften, die dem Sachverstindigen gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen oder
Vermutungen beruhen.

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft in EZ 357, welche sich in der Gemeinde von Pill befindet, stellt
eine wohnwirtschaftlich genutzte Liegenschaft dar. Insgesamt befinden sich in der gesamten Liegenschaft (Obe-
res Plankfeld 11) acht Wohneinheiten.

Die bewertungsgegenstindliche Wohnung ist im noérdlichen Bereich des Wohnhaueses situiert iiber eine Treppe
erreichbar und bestehend aus Wohnraum / Kochnische, 3 Schlafzimmern, 2 Badezimmern, WC und Flur. Ferner
verfiigt die bewertungsgegenstindliche Wohnung tiber 2 Kellerriume (einer davon wurde nachtriglich umge-
baut), 2 PKW-Stellplétze (einer als Carportstellplatz), einen Garten und einen Wintergarten, welcher nach Nord-
osten ausgerichtete ist. Des Weiteren verfiigt die Liegenschaft einen Gemeinschafts(holz)raum, sowie Abstell-
moglichkeiten fiir Fahrrdder im Kellerbereich.

Die Beheizung der bewertungsgegenstiindlichen Liegenschaft erfolgt iiber eine Ol-Heizung und die Warmwas-
seraufbereitung erfolgt elektrisch.

Fiir die bewertungsgegenstindliche Wohnung existiert keine Freizeitwohnsitzwidmung (vgl. Ausfithrun-
gen oben)!

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 Orts-
termins.

Bauart: Massivbauweise.

Architektonische Qualitét: Gewohnliche architektonische Qualitit (vgl. Fotodokumentation).
Fundamente: Stahlbetonplatte WU.

Umfassungswinde (Fassade): Kellermauerwerk: Stahlbeton WU | Aufgehendes Mauerwerk: Stahl-

beton bzw. gebrannte Ziegel.

Dachhaut: Pultdach geknickt 23° Dachneigung,

Ziegeldach bzw. Blechdach.

Fassadentyp: Kunstharz-Struktur-Fassade.

Trennwénde: Stahlbeton mit Rigips/Vorsatzschale.
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Geschossdecken: Stahlbeton.
Treppen: Stahlbeton.
Boden: Echtholzparkett im Bereich der bewertungsgegenstdndlichen Woh-
nung (vgl. Fotodokumentation).
Wintergarten: Graue Flief3en.
Terrasse: Zum Zeitpunkt des Ortstermins alten Holzpaneelen.
Fenster: Holz-Alu-Fenster mit dreifach Verglasung.
Tiiren: Haustiir: Holztiir mit Glaseinsatz (neuwertig).

Innentiiren: Mit teilweise bereits erhohter Abnutzung. Nicht in allen
Réumen waren zum Zeitpunkt des Ortstermins Tiiren verbaut!

Be-/Entliiftung:

Uber Fenster und im Schlafzimmer Raumliifter mit Wirmeriickge-
winnung.

Elektroinstallation: Weitgehend erneuerte Elektroinstallation in standardméBiger Ausfiih-
rung.
Heizung: Ol-Zentralheizung inkl. Warmwasserautbereitung.
Wirmeabgabe iiber FuBBbodenheizung.
Im Wohnzimmer befindet sich ein Kamin (vgl. Zubehor).
Sanitdranlagen: Badezimmer mit WC, Waschbecken und Dusche,

Badezimmer mit WC, Waschbecken und Badewanne (ehemals Teil
des Kellerraums/Hobbyraums),

Giste-WC (mit Waschbecken).

Beziiglich des umgebauten Hobbyraumes ist anzumerken, dass fiir
den Einbau eines Bades keine Genehmigung der WEG und des Bau-
amtes angefragt/eingeholt wurde.

Besondere Bauteile:

Im Bereich der bewertungsgegensténdlichen Einheit:

- Wintergarten (jedoch iiber Wohnnutzfldche bzgl. der Wertan-
sédtze mit abgedeckt).

Mitzubewerbendes Zubehor / besondere
Bauteile:

Im Rahmen des Ortstermins und gem. der uns vorliegenden Informa-
tionen verfiigt das Objekt liber folgende fest mit der Immobilie ver-
bundene besondere Bauteile (i.S.v. wesentlichen Bestandteilen bzw.
Zubehor).

In der Anlage findet sich eine ausfiihrliche Fotodokumentation des
Zubehors (vgl. Abbildungen im Anhang).

e Einbauschrank im Eingangsbereich (Restwert ca. 650, - Euro).

e Einbaukiiche: Einbauschrinke, Arbeitsplatte, Spiilbecken und
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Elektrogerite (Restwert ca. 17.500, - Euro).
e Kamin im Wohnzimmer (Restwert ca. 10.250, - Euro).

Gesamtwert des Zubehors: 28.400, - Euro (Restwert, brutto)

Wohnflichen/ Hinweise zur bewertungs-
gegenstiandlichen Einheit:

e  Wohnung nach Norden ausgerichtet.

e Die Wohnung erstreckt sich iiber zwei Ebenen, die {iber eine
innenliegende Treppe miteinander verbunden sind.

e Nur das Wohnzimmer/Wintergarten und das Schlafzimmer
neben der Kiiche verfiigen iiber eine gute natiirliche Belich-
tung,

e Zwei Badezimmer mit gewdhnlicher Badewanne, Dusche
und WC sowie einem Waschbecken,

e Riumlich getrenntes Giste-WC, mit eigenem Waschbecken.

Aullenbereich:

e Nach Norden ausgerichteter Wintergarten,
e Grofer individuell nutzbarer Gartenanteil 440,56 m?2.

e Die gesamte Aullenanlage war zum Zeitpunkt des Ortster-
mins in einem eher verwahrlosten Zustand und nicht gepflegt.

e Negativ hervorzuheben ist die sehr lange Betontreppe vom
Parkdeck bis zum Eingang der Wohnung.

3. Gebidudezustand

Grundrissgestaltung:

Nur bedingt funktionaler Grundriss. Sehr schoner Wintergarten, je-
doch in einzelnen Teilbereichen der Zimmer nur méBige/schlechte
Belichtung.

Belichtung und Besonnung:

Weitgehend natiirliche Belichtung der Wohnung in den Zimmern
(Ausnahme stellt die Kiiche, das Schlafzimmer 2 und das Badezim-
mer dar, welche nicht iiber eine natiirliche Belichtung verfiigen).

Durchgefiihrte
bauarbeiten:

Instandhaltungen/Um-

Im Rahmen des Erwerbs der Wohnung wurden durch die Eigentiime-
rin in den Jahren 2023 bis 2025 umfangreiche Modernisierungs-, Aus-
bau- und InstandhaltungsmaBnahmen (durch Fachfirmen) durchge-
fiihrt. Die Maflnahmen erstrecken sich iiber nahezu alle wesentlichen
Gewerke. Hierzu zdhlen insb. neue Fenster, Boden, Anstriche, Sani-
tdrarbeiten, sowie Abreiten im Bereich des Gartens. Die Investitions-
kosten betrugen rund 300.000, - Euro brutto (vgl. Aufstellung in xls
in der Anlage sowie unten). Ein Schwerpunkt der Investitionen lag im
Bereich der Fensteranlagen mit einem Gesamtaufwand von ca. 89.000
€, was auf einen vollstindigen Austausch bzw. eine hochwertige Er-
neuerung einschlieBlich Zusatzkomponenten (z. B. Screens) hindeu-
tet.
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Ebenfalls bedeutend sind die Spenglerarbeiten, welche insbesondere
im Zusammenhang mit dem Wintergarten sowie Dach- und Fassaden-
anschliissen stehen.

Fiir den Innenausbau wurden ebenfalls hohe Summen aufgewendet.
Hervorzuheben sind:

e Kiicheneinbau und -ausstattung: ca. 28.700 €
e Sanitérinstallationen: ca. 27.600 €
e Holzboden: ca. 24.700 €
e Fliesenarbeiten: ca. 18.500 €
Weitere relevante Malnahmen umfassen:
e Sanitdr- und Heizungsarbeiten (kombiniert): ca. 15.000 €
e Ofenanlage: ca. 12.060 €
e Innentiiren: ca. 11.300 €
e Auflenanlagen (Pflasterarbeiten Garten): ca. 7.900 €
e Malerarbeiten: ca. 7.300 €
o Elektroinstallationen: ca. 6.600 €
e Haustiirerneuerung: ca. 6.400 €

Zusitzlich wurden ergénzende Ausstattungs- und Einrichtungsmal-
nahmen (z. B. Home Interior) sowie kleinere Einzelmafnahmen im
Bereich der Heizung durchgefiihrt.

Die dokumentierten Aufwendungen belegen eine umfassende und in
weiten Teilen grundlegende Modernisierung der bewertungsgegen-
stindlichen Wohnung. Insbesondere die Erneuerung der technischen
Gebdudeausstattung (Sanitdr, Elektro, Heizung - jedoch nicht der
Energietrdger und die Heizanlage der WEG selbst!), der teilweisen
Gebaudehiille (Fenster, Spenglerarbeiten) sowie der hochwertige In-
nenausbau fiithren zu einer deutlichen Verbesserung des baulichen Zu-
stands und der Ausstattungsqualitdt. Dies wird im Rahmen der vorlie-
genden Bewertung entsprechend iiber den Ansatz der Baukosten be-
riicksichtigt.

Die aufgewendeten Sanierungskosten konnen fiir eine derartige Woh-
nung und die Wohnungsgréfe als extrem hoch eingestuft werden.

Gem. Riicksprache mit der Hausverwaltung waren die Arbeiten an der
Gebaudehiille (Fenster) nicht abgestimmt und nicht durch die WEG
genehmigt. Die ist voraussichtlich dennoch unkritisch, da letztlich nur
der Bereich betroffen war, den Frau Neuner nutzt. Letztlich besteht
jedoch Restrisiko innerhalb der WEG. Dariiber hinaus kann fiir den
erfolgten Austausch kein Geld ausgehend von der WEG-Riicklage er-
wartet werden. Weiters miisste der/die neue Eigentiimer/in auch in
Zukunft (dennoch) anteilig mitzahlen, wenn die anderen WEG-Eigen-
tiimer ihre Fenster tauschen lassen.
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Bauschiden / notwendige
Instandhaltungen:

Im Rahmen des Ortstermins sowie unter Berilicksichtigung der vorlie-
genden Unterlagen und der Bilddokumentation wird festgestellt, dass
am Bewertungsobjekt bereits umfangreiche Modernisierungs- und In-
standsetzungsmafinahmen (vgl. Ausfiihrungen oben) durchgefiihrt
wurden. Diese Mallnahmen befinden sich jedoch teilweise in einem
nicht fertiggestellten Zustand.

Insbesondere sind noch abschlieBende Ausbauarbeiten erforderlich.
Hierzu zihlen unter anderem das fachgerechte Verputzen von Wand-
und ggf. Deckenfldchen sowie weitere, im Detail der Bilddokumenta-
tion zu entnehmende Restarbeiten. Die vorhandenen unfertigen Zu-
stande filhren zu einer Beeintrachtigung des optischen Erscheinungs-
bildes, sowie zu einer eingeschriankten Nutzbarkeit einzelner Berei-
che. Die Arbeiten wurden hochwertig ausgefiihrt, jedoch sind weitere
geringfiigige Restarbeiten notwendig:

o Teilweise Bodenleisten,

o Kleinere (Rest-) Malerarbeiten

o KI. Spachtelarbeiten,

o verschlieBen Bohrloch in Bad,

o Verlegung der neuen Beldge auf Terrasse,
o Zusammen ca. 4.500, - Euro (brutto).

Aus sachverstiandiger Sicht ist zur Herstellung eines nachhaltig ge-
brauchstauglichen und dem iiblichen Marktstandard entsprechenden
Zustands die vollstindige Fertigstellung der begonnenen MaBnahmen
erforderlich. Der hierfiir notwendige Kostenaufwand wird auf Grund-
lage einer iiberschldgigen Kostenschétzung pauschal mit 4.500,00 €
brutto angesetzt.

Der vorgenannte Betrag wird im Rahmen der Wertermittlung als wert-
mindernder Ansatz in Abzug gebracht und trdgt den noch ausstehen-
den FertigstellungsmaBBnahmen angemessen Rechnung.

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 nicht festgestellt werden.

4. Sonstige Informationen zum Objekt

Nutzerklientel:

Das Objekt wurde zum Zeitpunkt des Ortstermins von Eigentiimerin
genutzt. Es bestehen auskunftsgemdl keine Bestandsrechte Dritter.

Aufgrund der fehlenden Freizeitwohnsitzwidmung (vgl. Ausfiihrun-
gen 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
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Vordergrund.

Beschreibung und Zustand
der Zuwegung:

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

Beschreibung und Zustand der Auflen-
anlagen:

Der AuBenbereich der Liegenschaft im Bereich des WEG-Allgemein-
eigentums machte zum Zeitpunkt des Ortstermins einen nur méafigen
Eindruck.

Hier besteht nach Auffassung des unterfertigenden Sachverstindigen
kein iiber die laufende Instandhaltung hinausgehender Investitionsbe-
darf. Auch die AuBenbereiche der Wohnung selbst miissen nur im
Rahmen der laufenden Instandhaltung (grundlegend) gepflegt wer-
den.
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F. | VERKEHRSWERTERMITTLUNG (GUT-
ACHTEN)

fiir die bewertungsgegenstindliche Wohnung Top W 5 in A-6136 Pill, Oberes Plankfeld zum Wertermittlungs-
stichtag 17.02.2026.

1. Allgemeines

Das Bundesgesetz iiber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften (Liegenschaftsbewertungsgesetz - 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 Immobilien-
markt.

Der Verkehrswert ist in § 2 II u. III LBG gesetzlich definiert: ,, § 2. II. Verkehrswert ist der Preis, der bei einer
Verdufserung der Sache tiblicherweise im redlichen Geschdftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. I1I. Die beson-
dere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrs-
wertes aufser Betracht zu bleiben. “ Genauer kann der Verkehrswert bezeichnet werden als der Marktwert, also
der geschétzte Betrag, fiir den eine Immobilie am Bewertungsstichtag zwischen einem kaufwilligen Kéufer und
einem verkaufswilligen Verkdufer nach erfolgter ordnungsgeméBer Vermarktung iibertragen wird, wobei die
Kontrahenten unabhéngig, wissentlich und ohne Zwang handeln und eine Umnutzung der Liegenschaft theore-
tisch 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 Liegen-
schaft durch einen rationalen — nach Gewinnmaximierung strebenden — Investor, welche

e technisch durchfiihrbar,

e rechtlich zulassig,

e wirtschaftlich sinnvoll ist, und

e in dem hdchsten 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 —1.S.e. gewinnmaximierenden Nut-
zung — zu Grunde zu legen ist. Im vorliegenden Fall gehen wir auftragsgemil3 von dem derzeitigen Nutzungsprofil
aus und stellen keine weiteren (Um-)Nutzungsiiberlegungen an. Eine Umnutzung scheidet aufgrund der beste-
henden 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 sons-
tigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire. Dieser Wertbegriff gem. LBG ori-
entiert sich an den international anerkannten Bewertungsstandards (International Valuation Standards IVS, aktu-
elle 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 ordnungsgemdfer 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 Sur-
veyors) 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 - Ver-
gleichs,- Sach-, Ertragswertverfahren - ermittelt werden sollte. Der Gutachter kann aufgrund des Standes der
Wissenschaft aus diesen Verfahren frei wéhlen (§ 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 Bewer-
tungsobjektes eine Eigennutzung und technische Aspekte im Vordergrund stehen. 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 Entste-
hungskosten, respektive die neuzeitlichen Ersatzbeschaffungskosten (nicht jedoch der Reproduktionswert), wich-

tig.

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

3. Bodenwertermittlung

Den normativen Grundlagen der Wertermittlung folgend ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertver-
fahren zu ermitteln (§ 4 LBG i.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 Umstidnde —
wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Widmung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiicksgestalt — werden im Rahmen der Beriicksichtigung von Abweichungen mit Hilfe von Umrechnungs-
koeffizienten oder pauschalen Zu- oder Abschldgen 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 Gebaudes fortbestehen muss. Ist hinge-
gen eine Aufstockung oder anderweitige Nachverdichtung des Grundstiicks méglich, so ist der volle Bodenwert
vergleichbarer Richtwertgrundstiicke ansetzbar. Insbesondere wird hier also auf pauschale und unbegriindete Be-
bauungsabschlidge 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 im Bezirk 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 wieder riicklaufig, wobei sich die An-
zahl erfolgter Transaktionen insgesamt deutlich reduzierte. Im Zuge mehrerer durchgefiihrter Leitzinssenkungen
hat sich das gesamtwirtschaftliche Umfeld zwar verbessert, ob/wann wieder mit einer signifikanten Belebung des
Marktes gerechnet werden kann, ist jedoch von makrodkonomischen Rahmenbedingungen (vorldufige Zinspause
etc.) und geopolitischen Entwicklungen abhingig. Bis dato konnte jedenfalls keine signifikante Belebung des
Grundstiicksmarktes beobachtet werden — insbesondere Bautridger und Projektentwickler sind nach wie vor mit
einem herausfordernden Umfeld konfrontiert und warten weiter ab; resp. verschieben Ankaufsentscheidungen.
Insgesamt konnten in zeitlicher Nihe (Beobachtungszeitraum 2022 bis 2026) zum Bewertungsstichtag folgende
konkrete Vergleichstransaktionen ermittelt werden:

Vergleichstransaktionen - Grundstiicke |
Transaktion 1 Transaktion 2 Transaktion3 Transaktion4 Transaktion5 Transaktion 6
Jahr des Abschlusses 2024 2022 2022 2025 2024 2022
16./18.10.2024 07.06.2022 09.11.2022 28.05.2025 26.04.2024 31.10.2022
Grundstiicksfliche (m?) 599 1.958 2.007 1.659 891 468
Gst. 421/5| 3287/12 & 3287/15 2035 2618/5,2618/6 1877/7 170/2
EZ 87011-1292 87011-1358 87007-1747 87007-1717 87007-2800 87006-623
Widmun Allg. Mischgebiet Wohngebiet ‘Wohngebiet ‘Wohngebiet ‘Wohngebiet ‘Wohngebiet
e § 40 (2) TROG; § 38 (1) TROG; § 38 (1) TROG| § 38 (1) TROG| § 38 (1) TROG| § 38 (1) TROG|
TZ 83/2025 TZ 2234/2022 3922/2022 1777/2025 1746/2024 3868/2022
Dienstbarkeit
Lastenfrei: HQ100 & ]]-Zl)le;llstbarkelten Lastentrei; inkl, ME- Sc{l]mut;wzizer—kanal; D\l]enlstba.rkelt dgr
Kommentare gelbe WB Zone _noe spannungs- Lastenfrei Anteile an Straflengst.; erpriichtung zur er egur:g un
tangierend leitung & Unterlassung teils HQ 300 Abtretung von Erhaltung simtlicher
& Hoherbauung Teilflachen an 6fftl. | technischer Leitungen
Gut
Kaufpreis Gesamt 616.970 € 2.055.900 € 2.300.000 € 1.360.000 € 797.445 € 300.000 €
Kaufpreis (EUR/m’) 1.030,00 € 1.050,00 € 1.145,99 € 819,77 € 895,00 € 641,03 €

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

Gutachterliche Verinderung

Wertsteigerung pro Quartal ca.

1,50%
bis Mitte 2022

Kaufpreis (Zeit bereinigt)
Widmungsart (%)

Grofle (%)

Lage/Bebaubarkeit (%)

Zuschnitt (%)

Lage in Gefahrenzonen (%)

Verhandlung / Sonstiges (%)

Der unterfertigende Sachverstéindige hélt vor diesem Hintergrund und entsprechender Zu- und Abschlége fiir die
Anpassung der Vergleichswerte einen Bodenwert fiir den bewertungsgegenstindlichen Bereich i.H.v. rund 870,-

Euro/m? fiir angemessen.

Hierbei wurde auch beriicksichtigt, dass die Kaufpreise fiir Grundstiicke seit Mitte/Ende 2022 wieder stagnieren
bzw. riicklaufig sind (aufgrund der hohen Zinsanstiege und in der Folge nur teilweisen Senkung).
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Die gegenwirtige bauliche Ausnutzung des Bewertungsgrundstiicks ist erschopft, eine Nachverdichtung prak-
tisch aufgrund der WEG-Konstruktion ausgeschlossen. Das gegenwirtige Mal3 der baulichen Ausnutzung des
Bewertungsobjektes muss bis zum Ende der Restnutzungsdauer unterstellt werden. Auch dieser Aspekt wurde

bei der Bodenwertableitung beriicksichtigt.

Dieser Sachverhalt wird wie folgt beriicksichtigt:

Wertansatz GroBe der Teilfliche | Bodenwert je m* | Bodenwert
in m? Summe
Bodenwert 100 % 1.181 m2 870,- Euro/m? 1.027.470 Euro

Auf Basis des ermittelten Bodenwertes i.H.v. 1.027.470, - Euro (gesamtes Grundstiick) resultiert ein anteiliger
Bodenwert fiir die bewertungsgegenstindlichen WEG-Anteile (131/852 Anteile) von rund 157.980, - Euro.

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 Gebédudes, der besonderen Bauteile, der Betriebseinrichtun-
gen sowie Einbauten und der Aullenanlagen, ist nach den Neuherstellungskosten zu ermitteln, die um die entstan-
dene 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 Tekturplans ermittelt (vgl. Ausfiihrungen oben). Der Bauwert wird dabei regelmafig
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 gewohnlich fiir derartige, hochwertig ausgefiihrten Bauten anfallen.

Neben der Ermittlung des Sachwertes auf Basis der Normalherstellungskosten je m? kdnnen auch geeignete Er-
fahrungssitze anderer Bezugspunkte herangezogen werden. Diese stellen die gewohnlichen Herstellungskosten
fiir Ersatzbeschaffungen dar und sind nach Gebaudetyp, Ausstattung, Bundesldndern, Wohnungsgré3en und Bau-
jahren differenziert worden. Sie sind im Einzelfall nicht identisch mit den tatséchlich entstandenen Baukosten.

In der wissenschaftlichen Praxis haben sich die Normalherstellungskosten (hier: NHK 2010 Typ 4.2, Mehrfami-
lienhduser mit 7 bis 20 WE, Standardstufen 3 sowie zzgl. weiterer Zuschldge) bewihrt, die im Auftrage des deut-
schen Bundesministeriums fiir Stddtebau, Raumordnung und Bauwesen erstellt wurden. Eine Ubertragung auf
Osterreich ist moglich, wobei rtliche Anpassungsfaktoren und eine Indexierung mit dem dsterreichischen Bau-
preisindex sowie ggf. die Beriicksichtigung des differierenden Mehrwertsteuersatzes erfolgen miissen. Dariiber
miissen auch die Richtwerte der lokalen Verbdnde und Tabellen der Literatur (wie bspw. Kranewitter,
Popp, BKI etc.’) in die Ableitung der Herstellkosten einflieBen. Im Ergebnis wurden Zuschlidge auf die Aus-
gangswerte fiir die regionale Baukostenhdhe vorgenommen. Auf dieser Basis ergeben sich Normalherstellkosten
i.H.v. rund 2.650, - Euro/m?> BGF. Der Wintergarten wird mit 70 % der Normalherstellkosten der Wohnung
beriicksichtigt. Weiters wird ein Anteil an Allgemeinflichen in Form eines Zuschlages in Hohe von 5,0 %

9 Vgl. Kranewitter, 7. Auflage, S. 305ff.
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veranschlagt (nur bezogen auf die Wohnung ohne Wintergarten). Fiir den Carportabstellplatz veranschlagen wir
pauschale Herstellungskosten i.H.v. 10.000, - Euro und fiir den nicht iiberdachten Stellplatz veranschlagen wir

pauschale Herstellungskosten i.H.v. 2.000, - Euro.
Hierbei ist bereits beriicksichtigt worden, dass die Wohnung hochwertig saniert wurde.

Zu den Herstellungskosten der baulichen Anlagen gehdren dariiber hinaus die Baunebenkosten der Planung, Ge-
nehmigung und Baudurchfiihrung sowie Kosten fiir die Ausstattung und Auenanlagen. Die Baunebenkosten
korrelieren eng mit den gesamten Herstellungskosten eines Gebdudes. 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 Bauneben-
kosten.

Die AuBenanlagen (Einfriedung, Zufahrt und Zuwegung etc.) und besonderen Bauteile werden mittels adédquater
Zuschlage i.H.v. 2,5 % (Auflenanlagen) resp. 2,5 % (besondere Bauteile: im vorliegenden Fall die Terrasse und
Kellerabteil) der Herstellungskosten gesondert beriicksichtigt.

Die so hergeleiteten Herstellungskosten pro m? BGF notieren damit im Bereich der Empfehlungen des Haupt-
verbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen'®, welcher fiir Objekte in
»hormaler bis gehobener Ausstattungsqualitét™ einen Richtwert von rd. 3.600, - Euro pro m? bis 4.000, - Euro pro
m? Wohnnutzfldche inkl. Baunebenkosten angibt und konnen angesichts der Gebdudequalitéit und der objektspe-
zifischen 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 ordnungs-
gemifer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Auf-
grund der Erfahrungen mit derartigen Objekten legen wir der bewertungsgegenstéindlichen Wohnung eine wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) von 70 Jahren zu Grunde.

Parameter Erlauterung Angabe in Jahren

Gesamtnutzungsdauer Durchschnittliche wirtschaftliche Nutzungs-

(GND) dauer der betrachteten Nutzung und Ausfiih- 70
rung

Baujahr Jahr der Fertigstellung 1998

Bewertungsstichtag Jahr der Bewertung 2026

g;s:rn(el;l;%l)e Restnutzungs- Differenzbildung 42

Verldngerung/Verkiirzung Angenommene Erneuerung des Daches, sowie

der Nutzungsdauer (ND) auch bei den Elementen des Allgemeineigen- 10
tums (Heizung, Fenster etc.) bereits erfolgte Er-
neuerungen.

Restnutzungsdauer (RND)

[Angabe der Jahre] Summe S2

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

10Vgl. Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2025, DI Popp in ,,Der Sachversténdige, Heft 3/2025 (Zeitschrift des Hauptverbandes der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstidndigen in Osterreich), Datenstand: Q1/2025.
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4.4, Sonstige wertbeeinflussende Umstiande

Als sonstige wertbeeinflussende Umstidnde, die Zu- bzw. Abschlige von den festgestellten Wertansitzen recht-
fertigen, kommen insbesondere in Frage: Die Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke, wohnungs- und miet-
rechtliche Bindungen, Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder wirtschaftliche Uberalterung des
Gebéudes, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz des Ertrags oder durch eine entsprechend geénderte Restnut-
zungsdauer beriicksichtigt sind.

Im vorliegenden Bewertungsfall werden fiir Fertigstellungsarbeiten innerhalb der Wohnung pauschal 4.500, -
Euro (brutto) sowie die erforderlichen Arbeiten der Dachsanierung 49.200, - Euro (brutto) in Abzug gebracht
(vgl. Ausfiihrung oben).

Dariiber hinaus konnten keine weiteren sonstigen wertbeeinflussende Umstéinde oder Bauschidden festgestellt
werden, sodass keine weitere Anpassung zu erfolgen hat.

4.5.  Ergebnis der Sachwertberechnung (ohne Zubehor)

Sachwert Angaben in Euro:
BGF aller Bauteile [in m?] (iiberschligig) 184,66
Herstellungskosten 487.510,70
ohne BNK und Auflenanlagen

Baunebenkosten 92.627,03
Auflenanlagen 12.187,77
Zuschlag fiir besondere Bauteile 12.187,77
Herstellungskosten der baulichen Anlagen 604.513,27
Alterswertminderung (techn. Wertminderung) -155.446,27
Abschlédge / Zuschlédge -53.700,00
Gebiudesachwert 395.367,00
Bodenwert 157.979,54
Sachwert gesamt 553.346,54
* inkl. Wintergarten und Allgemeinflichenanteil!
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5. Ableitung des Verkehrswertes

DefinitionsgemaB ist der Verkehrswert der Preis zum Wertermittlungsstichtag, der im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire.
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag iiblicherweise 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 deter-
miniert wird, der das Objekt aus Vergleichsiiberlegungen oder aber aufgrund einer sachwertorientierten Uberle-
gung heraus betrachtet. Félle einer Mischung von Ergebnissen sind somit in einem Objekt duBerst selten (jedoch
Beachtung des § 7 Il LBG). Insbesondere eine bloBe Bildung des arithmetischen Mittels der Ergebnisse (sog.
Berliner Verfahren) ist vor diesem Hintergrund strikt abzulehnen.!!

Der Sachwert wurde mit ca. 553.000, - Euro (gerundet) ermittelt (exkl. Zubehor; exkl. Inventar).

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 gewohnlichen Geschéftsverkehr fiir An-
gebot und Nachfrage mallgeblichen 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 iliber die erhobenen Markt-
daten eingepreist sind.

Im vorliegenden Fall ist zu beriicksichtigen, dass der sog. Immobilienboom mit dem Ende der Niedrigzinsphase
im Jahr 2022 endete. Seither ist am Markt ein deutlicher Riickgang des Transaktionsvolumen insgesamt wahr-
nehmbar. Dies ergibt sich unteranderem aus den folgenden Griinden:

e Gestiegene Zinsen (seit der Niedrigzinsphase) erschwerten profitable Investments bei gleichbleibenden
Immobilienpreisen,

e Mittelabfliisse aus der Immobilienbranche in andere (komparativ attraktivere) Anlageformen,

e Konjunkturelle Unsicherheiten, rezessives wirtschaftliches Umfeld und wachsende politische Spannun-
gen,

e Die Effekte sind in den regionalen Marktdaten noch nicht zur Génze eingepreist, jedoch aufgrund der
Angebots- und Nachfragesituation deutlich ersichtlich,

e Bid-ask-spread”— wenige Transaktionen, da viele Verkéufer ihre Preiserwartung noch nicht ausreichend
angepasst haben,

e Restrisiko betreffend der anzupassenden/unrichtigen Nutzwerte (Diskrepanz Nutzwerte und Flachen
(insb. exkl. Wintergarten) gem. Nutzwertgutachten Sachbeschluss 3 Masch 30/96 vs. Letztstand der ge-
nehmigten Pléne v. 15.09.1998, Restrisiko ausstehende /notwendige Genehmigungen Umbauten der ak-
tuellen Eigentiimerin (vgl. Ausfiithrung oben).

In Summe wird so nach gutachterlichem Ermessen ein Marktabschlag fiir die bewertungsgegenstindlichen
Liegenschaft

i.Hv.rd.5 %

fiir die allgemein eingetriibte Marktlage in Ansatz gebracht (Betrag, gerundet: 28.000, - EUR).

' Vgl. Kleiber, 10. Aufl., 2023, S. 958 fT.
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Der Verkehrswert fiir die bewertungsgegenstindliche Wohnung Top W 5 sowie 2 KFZ-Abstellplitzen in A-
6136 Pill, Oberes Plankfeld 11 wird zum Wertermittlungsstichtag 17.02.2026 mit (gerundet):

525.000 Euro

(in Worten: fiinfhundertfiinfundzwanzigtausend Euro)

geschitzt.

Das Zubehér fiir die bewertungsgegenstindliche Wohnung Top W 5 wird zum Wertermittlungsstichtag
17.02.2026 mit (Zeitwert; gerundet)

28.400, -- Euro

(in Worten: achtundzwanzigtausendvierhundert Euro)

geschitzt.
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6. Plausibilisierung der ermittelten Werte anhand von Vergleichswerten

Der ermittelte Verkehrswert entspricht einem Wert von rd. 3.430 - Euro/m? Nfl. (bezogen auf die gesamte Nutz-
flache inkl. dem Hobby-/Kellerraum) kann als marktiiblich erachtet werden.

Gem. aktuellem WKO- Immobilienpreisspiegel liegt das Preisband fiir (gebrauchte) Eigentumswohnungen im
Bezirk Schwaz fiir ,,méaBige” Lagen je nach Wohnwert in einer GroBenordnung von ca. 2.600, - bis 2.800, -
Euro/m? Wohnnutzflache. Fiir gute Lagen betrégt das Preisband je nach Wohnwert rd. 2.800, - bis knapp 3.110,
- Euro/m? Wohnnutzfliche. Anzumerken ist hierbei erneut, dass es sich bei den Angaben des Immobilienpreis-
spiegels um stark aggregierte Durchschnittswerte auf Bezirksebene handelt, die nur eine &duflerst begrenzte Aus-
sagekraft besitzen und nicht unreflektiert {ibernommen werden diirfen.

Aktuelle (unverhandelte) Angebotspreise im Umfeld (Vomp und Schwaz) der bewertungsgegensténdlichen Lie-
genschaft notieren in einer GréBenordnung von rd. 3.200, - bis knapp iiber 6.200, - Euro/m? Nutzfldche. Werte
tiber 4.500 Euro/m? werden fast ausschlielich in zentraleren Lagen und hoherwertigerer Ausstattung aufgerufen
und sind somit nicht uneingeschrinkt mit der bewertungsgegenstiandlichen Wohnung vergleichbar. Ferner werden
einzelne Neubauprojekte fiir Quadratmeterpreise von bis zu knapp iiber 7.300 Euro/m? Nutzfliche vermarktet.
Diese sind mit der bewertungsgegenstindlichen Wohnung nicht vergleichbar. Dariiber hinaus ist hier auch zu
beriicksichtigen, dass angesichts des aktuellen Marktumfeldes (verdndertes Zinsumfeld geringe Anzahl an Trans-
aktionen etc.) eine substanzielle Verhandlungsspanne bestehen kann und tatsdchliche Transaktionspreise deutlich
unter den aufgerufenen Angebotspreisen liegen kdnnen.

Gem. Erhebungen der Vergleichspreise wurden in den vergangenen Jahren zwei Eigentumswohnungen im Objekt
der bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft transaktioniert. Die Vergleichstransaktionen bewegen sich in einer
Preisspanne von rd. 3.120, - bis rd. Knapp 3.500, - Euro/m?> Wohnnutzfldche (inkl. Stellpldtzen und Nebenfldchen
wie Kellerabteile, Balkone und/oder Terrassen).

Der ermittelte Wert (3.430, - Euro/m?) kann somit auch vor dem Hintergrund der real erfolgten Transaktionen
und den (unverhandelten!) Angebotspreisen plausibilisiert werden. Hierbei sei abermals angemerkt, dass die
Wohnung zwar sehr hochwertig saniert wurde, jedoch in der Nutzflache enthaltene Teilbereiche einen ehemaligen
Keller-’Hobbyraum umfassen, der insb. aufgrund der miBigen Belichtung (Tageslicht nur {iber Kellerschacht!)
nur bedingt genutzt werden kann.
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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 Ver-
héltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt wurde.

Bad Haring, 06.05.2026

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

Allgemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstandiger
Immobilientreuhédnder

© Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Wertgutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebe-
nen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmi-
gung von Dr. Sven Bienert gestattet.
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H. | ANLAGEN
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Lage im Raum

P|r at \ f

I/ ; OR A

Abbildung 2: Makrolage des Objektes (tiris online, v. 25.02.2026)
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Abbildung 3 Mikrolage des Objéktes (tiris online, v. 25.02.2026)
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Grundbuchauszug

MSM REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUMDBUCH

RBuszug aus dem Hauptbuch

EATASTRRLGEMEINDE 27006 Fill EINLAGEZAHL 157
BELIRKSGERICHT Schwaz

B

#w* Eingeschrinkter Auszug waw
Wl E-Elatt =ingeschrinkt auf Eigentimernamsn hw
i Name 1: Neuner i
" Vorname 1l: Manusla Lok
LA C-Blatt singeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt waw

LR A R S RS R AR RS RS R AR RS R AR RS R LR RS AR R RERREREE R RS REEEREREEEEEEEE LR
Letzte TZ 29B/2026

WOHNUNGEEIGENTIM

Einlage umgeschrisben gemif Verordnung BGEl. II, 143/2012 am 07.05.2012

ok kE Ak R Rk kR AR kR E R Rk E Rk E Rk Rk B R Rk bk ek o e ek e e ok ok ek

GST-HR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
5757 EET-Fliche w 1181
Bauf. (10) 341
Girten(10) B40 Oberes Plankfeld 11
Legende:

*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gsbiuds)
Girten(10) : GiErten (GErten)
AR R S AR R R AR AR EEEEREEEEEESEEEEE RS ESY 52 LR R A R A R AR SRR REEAEEEEEEEEEEREEEEEE SRS S
LR A R R RS R R R R R R R R R R AR EEEEEEEEE RS RS E AR S R R S R AL R R AR R R R R R R R EEEEEEEEE LR
35 ANTEIL: 131/852
Mag. Manuela Msuner
GEE: 19%B2-04-27 ADER: Fumer Strafle 19, Innsbruck &0Z0
a 1061/1997 Wohnungseigentum an W 5
b 214642023 IM RANG 160%/2023 Kaufvertrag 2023-05-26 Eigentumsrecht
AR R S AR R R AR AR EEEEREEEEEESEEEEE RS ESY C AR S R RS R AR R R R R EREEEEEREEEEEEEESE LRSS
1 a 131%/1980
DIENSTEARKEIT der Fihrung einer Wasser- und Kanalleitung
gem Pkt IX¥ Kaufwvertrag 1979-11-2& fiir
EZ 12
Gst .10/1 in EZ 394
74 auf Anteil B-LME 35
a 2146/2023 Pfandurkunde 2023-0&-02
FFANDRECHT Hiéchsthetrag EUR 240.000, —
fiir Raiffeisenkasse Rum-Innsbruck/Arzl eGen (FN 40063z)
b 2604/2024 Hypothskarklage (LG Ibk - 43 Cg 103/24s3)
75 auf Anteil B-LME 35
a T718/2024 Exekutionsbewilligung 2024-03-Z20
FFANDRECHT wvollstr EUR 24.644, 66
samt Anhang und Kosten 1t Beschluss 2024-03-20 fiir
Dr. Rainer Wechselberger (4 E 101%/Z4h)

77 auf Anteil B-LHR 35
a 340272024 Klage gem § 27 Abs 2 WEGS 2002 (2 C 1819/24y)
78 auf Anteil BE-LNR 35
a 99/2025 Versdumungsurteil 2024-11-19
FFANDRECHT vollstr EUR 168.420, —
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Abbildung 5: Grundbuchauszug (1/2) (v. 25.02.2026)
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samt 4 % Z aus EUR 168.420,-- seit 2024-07-01
Kosten EUR 7.338,32 samt 4 % 2 gem § 54a 2P0 seit
2024-11-19
sowie Antragskosten EUR 2.208,80 (darin EUR 566, —
Gerichtsgebiihr, EUR 159, -- Eintragungsgebiihr)
fiir Andreas Linger geb 1981-05-31 (4 E 124/25t)
b 246/2025 (Entscheidendes Gericht BG Schwaz - 99%9/2025)
Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1694 KG 81103 Arzl C-LNR 11
EZ 357 KG 87006 Pill C-LNR 78
79 auf Anteil B-LNR 35
a 391/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 574.900,76 samt
8,8 % Z seit 2024-08-27 (Kapitalisierung der Z am Ende
eines jeden Quartals)
Kosten EUR 15.780,31 samt 4 % 2 seit 2024-11-07
sowie Antragskosten EUR 3.399,76 (darin EUR 285,96 USt, EUR
1.684, -- Barauslagen)
fiir Raiffeisenkasse Rum-Innsbruck/Arzl eGen (FN 40068z)
(4 E 484/25h)
80 auf Anteil B-LNR 35
a 1479/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 4.719,76 samt
% 2 aus EUR 395,90 seit 2024-05-06 zzgl
2Z ab 2024-12-23
Z aus EUR 395,90 seit 2024-06-06 zzgl
2Z ab 2024-12-23
Z aus EUR 395,90 seit 2024-07-06 zzgl
22 ab 2024-12-23
2 aus EUR 395,90 seit 2024-08-06 zzgl
2Z ab 2024-12-23
Z aus EUR 395,90 seit 2024-09-06 zzqgl
2Z ab 2024-12-23
Z aus EUR 395,90 seit 2024-10-06 zzgl
22 ab 2024-12-23
2 aus EUR 395,90 seit 2024-11-06 zzgl
2Z ab 2024-12-23
Z aus EUR 1.537,56 seit 2024-12-05 zzqgl
22 ab 2024-12-23
Z aus EUR 395,90 seit 2024-12-06 zzgl
22 ab 2024-12-23
2 aus EUR 15,-- seit 2024-11-13 zzgl
% 22 ab 2024-12-23
Kosten EUR 895,83 samt 4 &% Z seit 2024-12-17
Kosten aus fritheren Exekutionen EUR 439,64 (4 E 451/25f)
sowie Antragskosten EUR 487,14
fiir EG Oberes Plankfeld 11/6136 Pill v.d. Hausverwaltung
Immcokorrekt (4 E 1847/25z)
Beitritt zu 4 E 484/25h C-LNR 79
81 auf Anteil B-LNR 35
a 1591/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (2 C 857/25s)
82 auf Anteil B-LNR 35
a 298/2026 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (4 C B6/26z)

R T R I R
9P 9O dP OO P of P 9P O OO O of IO 9P O OO o of

NRPINAERNRNTNNA RN R RN AAN TR ARG SN A hnh HINNEIS AASA N AR AR TSN A AN N AR NN SN A AR N AT wn

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betr3ge in ATS.

R

Seite 2 von 3

Abbildung 6: Grundbuchauszug (2/2) (v. 25.02.2026)"

12 Hinweis: Seite 3 von 3 ist eine Leerseite!
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Katastralmappenauszug

e

Abbildung 7: Auszug aus der digitalen Katastralmappe (tiris online, v. 25.02.2026)
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Fliichenwidmungsplan
s

Abbildung 8: Fldchenwidmungsplan (tiris online, v. 25.02.2026)
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Gefahrenzonendarstellung
HORA sz

= Oberes Plankfeld, 6136 Pill

 Details einblenden

KARTENDETAILS =)
wasserrisikozonierung (1
Legende infos
1 Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser moglich

1 Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser moglich

Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser moglich

' Gewisserzustandigkeit

Gewasserstrecken innerhalb der Gebiete mit
ignil Risiko i

7
2u WISA Hochwasser)

by 4 / _— o | N won | 0
Abbildung 9: Hochwasserrisiko (eHORA, v. 25.02.2026)

SIS

3 ' » r
L el A
Abbildung 10: Tiris Wildbach-/Naturgefahrenkarte (tiris, v. 25.02.2026)
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HORA Lz s ==

== Oberes Plankfeld, 6136 Pill

 Details einblenden

KARTENDETAILS

@ Erdbebenbemessungswerte &U
gemaf ON B 1998-: Py

Legende infas >
Zone 4 (Grad VIII-XII) schwere

W Gebaudeschaden bis vollstandige
Zerstorung

I Zone 3: (Grad VIl) starke Gebaudeschaden
Zone 2: (Grad VII) mittlere Gebudeschaden
Zone 1: (Grad VI) leichte Gebaudeschaden

Zone 0: (Grad I-VI) nicht fiihlbar bis starke
Erschiitterungen mit maglichen leichten
Gebaudeschaden
Gradangaben gem3R der Europaischen
Makromesischen Skala 1998 (EMS 98).

o Bemessungsorte

L oom |0

Abbildung 11: Erdbebenrisiko (eHORA, v. 25.02.2026)

HORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

== Oberes Plankfeld, 6136 Pill

v Details einblenden

KARTENDETAILS.
Hagelgefahrdung - max.
HagelkorngroRe
30-jahrlich

Legende info: .

W>s5cm
W >4cm-<5cm
>3cm-sd4cm
<3cm

Abbildung 12: Hagelrisiko (eHORA, v. 25.02.2026)
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HORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

Legende & Infos anzeigen

< zuriick zum Suchergebnis
Oberes Plankfeld 11, 6136 Pill
47,32225°N 11,68670°0
Seehdhe: 594 m

Schneelast gemal

ONORM B 1991-1-3:2022-05
S« 22kN/m?
526 1,8kN/m?
S100 2,7kN/m?
& Standortabfrage Schneelast
& Einwirkungen auf Tragwerke

& HORA-Pass - Auswerteradius: 10m
wm@

©BMLUK
© Kooperation Linder, Bund (BEV, BMLUK), 2022

Abbildung 13: Schneelast (eHORA, v. 25.02.2026)
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HORA Pass (Zusammenfassende Darstellung v. Naturgefahren)

= Bundesministerium

H O RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtachaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Kiima the Imivaltachut,

Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Oberes Plankfeld 11, 6130 Pill
Seehdhe: 594 m

Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  47,32225° N | 11,68668° O

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

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser PN noch
Oberflachenabfluss mittel
Lawinen P keine Daten
Erdbeben E— I ittel
Rutschungen | I hoch
Windspitzen [ I U  nitte!
Blitzdichte 1 I icarig
Hagel hoch
Schneelast E_ niedrig
Hitzeepisoden . it

HORA-Pass 47,32225% N; 11,68868° O; Daturn: 25.02.2028 Seite

Abbildung 14: HORA Pass (1/2) (eHORA v. 25.02.2026)
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= Busdadminiutariom

H O RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Farsteirachaf,
RISK ASSESSMENI AUSTHIA Elima- und Umwaltzchutz,

Ragionen und Wassersirtschaft

Legende und weiterfiihrende Informationen
I Hochwasser I windspitzen [kmi] M schneelast? [kiim?]
Hohe GefEhrdung: Uberfutung = 100 =100
I =i 0jsvichem Hochwasser ] I
maglich ->1su-=:1m ->a.ﬂ-sm.n

Mittiere Gefihrdung: Uber- = 170 - <180 -pau- 20
Sutung bei 100-j3hrichem ] = crER

Hochwasser maglich =180 - <170 -?ﬁ.ﬂ-sﬁ.ﬂ
Miedrige Gefahrdung: Uber- } B
e e e > 150 - =180 - c0-<50
Hochwasser miglich = 140 - <150 -:»3,1]—::4.0
nmm“ms& =130 - =140 =25-=<30
Wassertiefe [om] =120 - =130 =20-<25
- = P 0. <120 >15-220
* 20 bis = 50 P i0- <110 >10-=<15
=20 s 00- =100 =10
= B0 - =00
Lawinen Hitzeepisoden
H = T0- =80 n Hysely Tage

Besiedlung nicht oder nur mit
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Abbildung 15: HORA Pass (2/2) (eHORA v. 25.02.2026)
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Abbildung 16: Altlastenflichenkataster (v. 25.02.2026)
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Abbildung 17: Leitungsplan Strom (Stadtwerke Schwaz, v. 01.04.2026)
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Abbildung 18: Leitungsplan Wasser (Stadtgemeinde Pill, v. 21.04.2026)
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Grundriss (Planstand: 15.09.1998)

Abbildung 19: Wohnung Top W 5"

13 Hinweis: Die Raumaufteilung wurde in folgenden Bereichen verindert: Im Bereich des Kellerraums/Hobbyraums wurde nachtréiglich

ein Badezimmer errichtet. Das Schlafzimmer im Nordéstlichen Bereich der Wohnung wurde in zwei Schlafzimmer unterteilt.
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Abbildung 20: Stellpldtze der Wohnung Top W 5
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Aufstellung getitigter Investitionen

Gewerk ﬂ Preis (Brutto)

Heizung 300,76 €
Fliesen 477,60 €
Elektroarbeiten 577,10 €
Kiiche 938,90 €
Malerarbeiten 1.865,72 €
Home Interior 3.786,00 €
Fenster 4.347,80 €
Malerarbeiten 5.453,45 €
Spenglerarbeiten 5.670,00 €
Spenglerarbeiten 5.670,00 €
Spenglerarbeiten 5.670,00 €
Elektroarbeiten 6.000,00 €
Hauttir 6.410,68 €
Spenglerarbeiten 6.980,05 €
Pflasterarbeiten Garten 7.876,31 €
Innentlren 11.271,65 €
Sanitar 12.000,00 €
Ofen 12.060,00 €
Umbauarbeiten 13.200,00 €
Spenglerarbeiten 14.175,00 €
Sanitar und Heizung 15.000,00 €
Sanitar 15.601,01 €
Fliesen 18.000,00 €
Holzbdden 24.736,80 €
Kiche 27.775,00 €
Baumeisterarbeiten 32.795,54 €
Fenster 45.976,84 €
Summe 304.616,21 €

Abbildung 22: Investitionen Wohnung Top W 5
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Bilddokumentation (gem. Eindriicke der Objektbegehung)

[
i g!“/

Abbildung 24: Autoabstelipliitze (iiberdachter Car-
port und dahinter (!) weiterer
Stellplatz)

Abbildung 25: Miillraum Abbildung 26: Fahrradraum
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Abbildung 29: Eingang Wohnung Top W 5
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Abbildung 30: Eingangstiir

Abbildung 31: Eingangstiir

Abbildung 32: Eingangsbereich

Abbildung 33: Treppe in das Wohnzimmer
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Abbildung 34: Treppe in das Wohnzimmer

Abbildung 35: Gdste-WC (notwendige Restmalerar-
beiten)

Abbildung 36: Badezimmer

Abbildung 37: Badezimmer
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Abbildung 38: Badezimmer Abbildung 39: Badezimmer

Abbildung 40: Badezimmer (notwendige Restarbei- Abbildung 41: Badezimmer
ten)
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oY s

Abbildung 43: Kiiche

Abbildung 44: Kiiche

¢ \ | "

Abbildung 45: Kiiche
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L S 4 7,

Abbildung 46: Kiiche Abbildung 47: Kiiche (notwendige Restarbeiten)

Abbildung 48: Schlafzimmer (notwendige Restarbei- Abbildung 49: Schlafzimmer
ten)
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Abbildung 50: Schlafzimmer (notwendige Restarbei-
ten)

Abbildung 51: Schlafzimmer
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Flichenzusammenstellung

Zusammenstellung der Flachen - Top W 5

Wohnnutz- Nebenflichen Bruttogrund-
Etage/Nr. der Einheit Fliche in m? * fliche in m? fliche (BGF)
in m? in m? =
Wohnung Top W §
Garderobe 13,65 13,65
WwC 2,50 2,50
Bad 8,59 8,59
Wohnen/Essen/Kochen 40,72 40,72 159,30
Kiiche 6,50 6,50
Eltern 11,70 11,70
Kinderzimmer 22,18 22,18
Hobbyraum (hier nun zusétzliches Bad/Giste) 31,48 31,48
Wintergarten 15,82 15,82 17,39
Wohnung Top W 5 gesamt 153,14 121,66 31,48 176,69
Kellerabteil zu Top W 5 3,84 3,84
Summe Top W 5 156,98 121,66 35,32
Stellplitze Anzahl in Stiick Nutzbare
Carportabstellplatz 1 1
Stellplatz nicht {iberdacht 1 1
Summe 2 2

Abbildung 52: Aggregierte Zusammenstellung der Fldchen
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Sachwertberechnung
Gebiaudesachwertschitzung
Objektbezeichnung Wohnung Top W 5
Adresse Oberes Plankenfeld 11
Grundstiicksfliche m? 1.181 ||GFZ (IST) KA. |
Bauart Massivbau
vorherrschende Nutzung Mehrfamilienhaus
Baujahr (fiktiv) 1998 ||Stichtag 2026 \
Nutzung Bruttogrundfliche Nutzflichenfakor Nutzfliche
(Nutzflache gem Baugenehmigung) m? m?
Wohnung Top W 5 159,30 86% 137,32
Wintergarten 17,39 91% 15,81
Zuschlagsfaktor Allgemeinﬂ. 5,0%]| (bezogen auf BGF Wohnung)
Summe BGF 184,66
Baukosten (brutto) Stichtag in EURO/m? BGF resp. EURO/St.
bezogen auf Top W 5 2.650 443.252
bezogen auf Anbau Wintergarten 1.855| 70% bezogen auf die Baukosten von Top W 5 32.258
Carport 10.000 10.000
Stellplatz 2.000 2.000
Herstellungskosten ohne BNK und ohne bauliche Auflenanlagen zum Stichtag, (EUROQO) 487.511
Ermittlung der Nebenkosten
Baunebenkosten (%) 19,0% 92.627
Zuschlag fiir besondere Bauteile (%) (Terrasse, Kellerabt.) 2,5% 12.188
AuBenanlagen (%) 2,5% 12.188
Herstellungskosten der baulichen Anlagen zum Stichtag, (EURO) 604.513
Gesamtnutzungsdauer in Jahre | 70|
Alter des Gebiaudes in Jahre 28
Restnutzungsdauer in Jahre 42
Verdnderung der RND in Jahren | 10|
wirtschaftliche RND in Jahren 52
(lineare Wertminderung aufgrund vergleichsweise hoher Beanspruchung)
|abzgl. Wertminderung wg. Alters -26% -1 55.446|
|Zwischenwert nach Alterswertminderung (EURO) 449.067|
Anteilige Kosten Dachsanierung -49.200,00| EURO
Restarbeiten innerhalb der Wohnung -4.500,00| EURO
| Abschliige -10,96% ca. -53.700)
keine | 0,00|
|Zuschl£ige 0,00% ca. 0|

Gebiudesachwert zum Stichtag (EURO)
Bodenwert (anteilig) 157.980

Bodenwert zum Stichtag (EURQO) 157.980

Sachwert des Grundstiicks (Bodenwert + Gebidudesachwert) 553.347

Sachwert der Liegenschaft (EURO) 553.347

Abbildung 53: Sachwertberechnung
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