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1. ALLGEMEINE DATEN

1.1. AUFTRAGGEBER

Der fertigende Sachverstandige wurde vom Bezirksgericht Landeck, Abteilung 11, schriftlich
beauftragt.

1.2, AUFTRAGSGEGENSTAND

Auftragsgegenstand ist die Erstattung eines schriftlichen Verkehrswertgutachtens sowie einer
Kurzfassung flir die Liegenschaft mit der dazugehdrigen Einlagezahl gem. § 141 EO. Das
Gutachten bildet die Grundlage zur Durchflihrung der bewilligten Zwangsversteigerung.

1.3. BEWERTUNGSGEGENSTAND

Der fertigende Sachverstandige wurde beauftragt den Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1573
KG 84010 St. Anton am Arlberg, inneliegend das Grundstick 167/12, mit der
Grundstucksadresse 6582 St. Anton am Arlberg, Gewerbegebiet Ost 1, gemal} den geltenden
gesetzlichen Bestimmungen und Normen, sachverstandig festzustellen.

Die Wertermittlung erfolgt hinsichtlich der Miteigentumsanteile:
. 1 /1 B-LNR 1 Christoph Gieringer
an vorgenannter Liegenschaft.

Beim zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Betriebsgebaude (Buro, Produktion und
Lager).

Bewertet wird somit der Grund und Boden, die baulichen Anlagen, die gegebenenfalls
vorhandenen Auf3enanlagen sowie das gegebenenfalls vorhandene Zubehdr.

Das vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstande und sonstige Fahrnisse wurden in diesem
Gutachten nicht mitbewertet bzw. bertcksichtigt. Fir die Bewertung wird von einem von allem
Unrat, Inventar und sonstigen Fahrnissen, welche in diesem Gutachten nicht angeflihrt sind,
geraumten Objekt ausgegangen. Der Verkehrswert bezieht sich sohin auf den geraumten
Zustand. Etwaige Raumungskosten sind vom ausgewiesenen Verkehrswert in Abzug zu
bringen.

Das vorhandene Zubehor wurde unter Pkt. 2.3.11. angefihrt und beschrieben sowie in der
Folge entsprechend bewertet. Die Maschinen der Tischlereiwerkstatt werden auftragsgemaf
nicht mitbewertet.

1.4. GRUND DES VERKEHRSWERTGUTACHTENS

Es ist der Verkehrswert nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 sowie ONORM B
1802-1 zur Einschatzung der Werthaltigkeit der Liegenschaft im Rahmen der bewilligten
Zwangsversteigerung im Exekutionsverfahren mit der Aktenzahl 11 E 8/25x BG Landeck, fur
die Verwertung/Versteigerung derselben, zu ermitteln.
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Betreibende Partei: Raiffeisenbank Arlberg Silvretta eGen

DorfstralRe 24
6580 St. Anton am Arlberg
FN 041386m

vertreten durch:
Raiffeisenverband Tirol

Michael-Gaismair-Stralte 8
6020 Innsbruck

Verpflichtete Partei: Christoph Claus Gieringer

e 6 o6 o o o o o o =
w

1.6.

geb. 15.06.1983
Gewerbegebiet Ost/Tur 1
6580 St. Anton am Arlberg

GESETZE / NORMEN / FACHLITERATUR

Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992, BGBI. 150/92

ONORM B 1800

ONORM B 1802-1

Bienert; Funk: Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage, Wien 2014

Bienert; Funk: Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage, Wien 2022

Heimo Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, Wien 2017

Bienert; Wagner: Bewertung von Spezialimmobilien, 2. Auflage 2018
Immobilien-Preisspiegel WKO Immobilien- und Vermogenstreuhander 2022

Seiser: Die Nutzungsdauer von Gebauden, baulichen Anlagen, gebaudetechnischen
Anlagen und Bauteilen

Periodische Zeitschriften fur Liegenschaftsbewertung, Manz Verlag

Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs - Sachverstéandige Hefte (periodisch)

Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs - Wissensdatenbank

Empfehlungen der Kapitalisierungszinssatze fir Liegenschaftsbewertung Osterreich
BKI Baukosten Gebaude Neubau 2024

Empfehlungen der Herstellungskosten (Sachverstéandige periodische Hefte, Architekt
Baumeister Dipl.-Ing. Roland Popp)

Einschlagige Marktberichte (OTTO Immobilien, Knight Frank, CBRE, Deutsche Bank
Research)

Architekt Baumeister Dipl.-Ing. Roland Popp; Vis. Prof. Ass-Prof. Dr. Gerhard Saria:
Stand der Technik "Von den Regeln der Technik bis zum Stand der Wissenschaft",
2024

LOKALAUGENSCHEIN

Der erforderliche Lokalaugenschein der Liegenschaft samt Baulichkeiten mit Aufnahme des
Befundes fand am 01.09.2025 statt. Dieses Datum gilt auch als Bewertungsstichtag.

UMFANG DER BESICHTIGUNG |

Aulenflachen

Lagerhalle
Produktionsflache/Werkstatt
Buro und Verwaltungsflachen
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o Zuwegung und Umgebungsbebauung

Die Prifung des Gebaudes oder einzelner Bestandteile auf Aspekte wie Systemsicherheit,
Statik etc. wurde vom Gutachter auftragsgemald nicht durchgefiihrt. Diese Art der Prifung
kann nur von einem befahigten Ingenieurkonsulenten durchgefuhrt werden.

Anlasslich des Lokalaugenscheins konnten die Gegebenheiten an Ort und Stelle frei besichtigt
werden, womit eine einwandfreie Befundaufnahme maglich war.

Samtliche dem Gutachten beigefligten Fotos sind aktuell und dem Bewertungsstichtag
gleichzusetzen.

e Beginn Befundaufnahme: 09:00 Uhr
e Ende Befundaufnahme: 11:25 Uhr

1.7. ANWESENDE PERSONEN BEIM ORTSTERMIN

e Herr Christoph Gieringer -  Geschéftsfiuihrer und Eigentiimer
e Christian Schlatter - fertigender Sachverstandiger

1.8. GRUNDLAGEN UND UNTERLAGEN FUR DIE BEWERTUNG

Unterlagen und Auskinfte, welche durch den Sachverstandigen erhoben wurden bzw. zur
Verfligung gestellt wurden - in alphabetischer Reihenfolge:

o Bauansuchen vom 24.01.2019
o Bescheid AZ: 131/1240/11-2019

o Neubau eines Betriebsgebaudes vom 03.05.2019
. Bescheid AZ: 131/1240/11.2-2019

o Anderung Héhenlage vom 12.06.2019

o Bestatigung Rauchfangkehrer tiber Rauchfange vom 07.11.2019

o Div. Stellungnahmen

o Energieausweis vom 17.01.2019

o Einreichplane von der Firma Krikmer

o Flachenwidmungsplan St. Anton am Arlberg - des Tiroler Informationssystems (Tiris)

o Flachenwidmungsbestatigung - Portal Tirol

o Gefahrenzonenplan - des Tiroler Informationssystems (Tiris)

. Gefahrenzonenplan - eHORA des Bundesministerium fir Land- und Forstwirtschaft,
Regionen und Wasserwirtschaft (BML)

o Grundbuchauszug EZ 1573 KG 84010 St. Anton am Arlberg vom 08.09.2025

o Immobilien-Preisspiegel

o Kaufpreiserhebungen Grundstiicke in St. Anton am Arlberg

o Kaufvertrag Grundstiick vom 17.04.2019

o Lageplan - des Tiroler Informationssystems (Tiris)

o Leitungsauskunft Tinetz / Tigas vom 01.09.2025

o Mundliche Auskunfte bei der Befundaufnahme von den Anwesenden Personen

o Orthofoto — des Tiroler Informationssystems (Tiris)

o Plan Immissionen - des Tiroler Informationssystem (Tiris)

o Plan Neigung Grundstick - des Tiroler Informationssystems (Tiris)

o Protokoll Gemeinderatssitzung vom 30.07.2018

o Ricksprache bei Sachverstandigenkollegen und Immobilienmaklern

o Solarpotenzial pro Jahr - tirolsolar.at

o Sonnenscheindauer pro Monat - tirolsolar.at

o Verdachtsflachenkataster — des Informationssystems des Umweltbund
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Der fertigende Sachverstandige weist darauf hin, dass er auf die Richtigkeit der zur Verfligung
gestellten Unterlagen und Informationen vertraut und dafir keine Haftung Ubernimmit.
Mundliche Angaben werden dokumentiert und deren Richtigkeit angenommen. Der
Sachverstandige darf auf das Publizitatsprinzip des 6ffentlichen Grundbuches vertrauen und
haftet nicht fur unrichtige und unvollstandige Angaben im Grundbuch.

Der aktuelle Stand aus dem Tiroler Informationssystem muss nicht mit den aktuellen
Gegebenheiten in der Natur Ubereinstimmen. Alle wertrelevanten Gegebenheiten wurden
jedoch in der Bewertung berlcksichtigt. Samtliche Erhebungen aus dem Tiroler
Informationssystem und aus dem Verdachtsflachenkataster erfolgten zwischen dem
Bewertungsstichtag und der Fertigstellung des Gutachtens.

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

1.9. GENAUIGKEITSANFORDERUNGEN UND HINWEISPFLICHT

Im Hinblick auf die Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere das Erfordernis auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der
Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréRe sein. Gemal ONORM
B1802-1, Pkt. 4.4, weist der unterfertigende Sachverstandige darauf hin, dass der ermittelte
Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei
gleichbleibenden dufleren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am
Markt erzielbar ist.

1.10. URHEBERRECHT

Der fertigende Sachverstandige hat an diesem Gutachten ein Urheberrecht. Das Gutachten
wurde nur fir den angegebenen Zweck erstellt. Vervielfaltigungen und Veroéffentlichungen
bedurfen der Genehmigung des Verfassers.

1.11. HAFTUNG

Die Wertermittlung wurde ausschlie3lich fur den Auftraggeber erstellt. Haftungen des
fertigenden Sachverstandigen gegenlber Dritten sind ausgeschlossen. Der fertigende
Sachverstandige weist darauf hin, dass Haftungen ausschlieBlich bis zu dem in der
Haftpflichtversicherung angefiuihrten Betrag gedeckt sind.

1.12. ERKLARUNG DES SACHVERSTANDIGEN

Der fertigende Sachverstandige erklart sich fremd zu den Parteien und gibt in Erinnerung an
seinen abgelegten Sachverstandigeneid nachstehendes, nach bestem Wissen und Gewissen
ausgearbeitetes Gutachten ab.

Der fertigende Sachverstandige haftet nicht fur unrichtige bzw. unvollstandige Angaben im
Grundbuch, hier wird auf das Publizitatsprinzip des 6ffentlichen Grundbuches verwiesen.
Vom Sachverstandigen kann keine Stellungnahme bezuglich der Grundgrenzen bzw. der
Grenzabstande gegeben werden. Dazu ist ein Sachverstandiger aus dem Vermessungswesen
beizuziehen.

Es wurden keine Baustoff- und Bauteileprifungen sowie Bodenuntersuchungen
vorgenommen, weiters keine Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen
durchgefuhrt. Die ordnungsgemafie Funktion der beschriebenen Einrichtungen zur Ver- und
Entsorgung wie Leitungen und dergleichen, wurde der Bewertung vorausgesetzt. Fur eine
diesbezlgliche detaillierte Einschatzung muss ein Sachverstandiger aus diesem Fachgebiet
hinzugezogen werden.
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Mdindliche Angaben vom Auftraggeber bzw. von den Parteien im Hinblick auf Mietverhaltnisse
etc. werden ins Gutachten aufgenommen und deren Richtigkeit unterstellt.

Beurteilt werden kdénnen nur Gegebenheiten wie sie sich am Besichtigungstag darstellen.
Unzulanglichkeiten, welche nur bei einem langeren Bewohnen des Objektes feststellbar sind,
kénnen ins Gutachten nicht einflielRen.

Bei einer Fille von Objekten sind immer wieder Abweichungen von den genehmigten Planen,
von der Parifizierung usw. feststellbar. In den meisten Fallen sind solche Fehler aus der
Vergangenheit sanierbar, die Kosten hierfir hangen jedoch ganz wesentlich vom
Verhandlungsgeschick und der Vorgangsweise des jeweiligen Eigentimers ab, sodass die
Kosten fur solche Sanierungsarbeiten nur sehr schwer eingeschatzt werden kénnen. Ein
Abzug fur diese Kosten durch den Sachverstandigen ist nur als Richtwert zu betrachten und
koénnen sich diese ganz wesentlich nach oben oder unten verschieben.

Auf nicht rechtskraftige Unterlagen wie Bebauungspléne etc. wird nicht eingegangen —
Stichtagprinzip.

Abschlage bei der Bewertung z.B. fur verlorenen Bauaufwand, diverse Sanierungsarbeiten
etc. beziehen sich auf die Gegebenheiten am freien Markt. Solche Abschlage muissen sich
nicht mit tatsachlichen Sanierungskosten decken. Dies deshalb, weil am Immobilienmarkt
immer wieder feststellbar ist, dass diverse Aufwendungen zur Sanierung bautechnischer oder
rechtlicher Umstande etc. von der Kauferschicht ganz unterschiedlich gewertet werden.

Bezlglich des Mietverhaltnisses muss festgestellt werden, dass eine rechtliche Prifung der
Vertrdge durch einen Mietenspezialisten bzw. Rechtsanwalt nicht veranlasst wurde. Eine
rechtliche Prifung durch den fertigenden Sachverstandigen kann mangels Kompetenz nicht
erfolgen. Da vom fertigenden Sachverstandigen immer wieder festgestellt wird, dass
bestehende Mietvertrage (schriftlich oder mindlich) von den Vertragspartnern angefochten
werden und im Zuge von Mietenprozessen mitunter andere als die urspringlich vereinbarten
Mieten bzw. Befristungen im Nachhinein festgesetzt werden, wird dringend empfohlen,
allfallige Mietverhaltnisse vor dem Hintergrund der geltenden Gesetze (Mietrechtsgesetz etc.),
von einem Juristen Gberprifen zu lassen.

Beim gegenstandlichen Gutachten handelt es sich um ein Bewertungsgutachten. Auf
bestehende bauliche Gebrechen sowie Bauschaden etc. sowie Kosten fur die Behebung
derselben kann hier nicht eingegangen werden.

Im Hinblick auf allféllige behoérdliche Auflagen, wie z.B. fehlende Genehmigungen, Auflagen
durch Arbeitsinspektorat, Gewerbebehérde, Brandschutz etc., ist vom jeweiligen
Interessenten das Einvernehmen mit den entsprechenden Behorden herzustellen. Es wird
davon ausgegangen, dass etwaige notwendige gewerberechtliche Genehmigungen
vorhanden sind. Eine Prifung gewerberechtlicher Genehmigungen erfolgte auftragsgeman
nicht. Insofern diese Annahme nichtzutreffend ist, muss das Gutachten diesbezlglich
angepasst werden.

1.13. ENERGIEAUSWEIS

Im Hinblick auf einen allfélligen Verkauf des Objektes wird ausdricklich darauf hingewiesen,
dass vom fertigenden Sachverstandigen kein Energieausweis laut OIB-Richtlinie 6 erstellt
wurde. Sollte die Liegenschaft verkauft werden, wird darauf hingewiesen, dass ein hdochstens
10 Jahre alter Energieausweis im Sinne des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes vorzulegen
ist. Im Falle einer pflichtwidrigen Unterlassung der Vorlage eines Energieausweises normiert
das Gesetz, dass eine dem Alter und der Art des Gebaudes entsprechende
Gesamtenergieeffizienz als vereinbart gilt.
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Energieausweis gemaf Energieausweis-Vorlage-Gesetz: vorhanden
Spezifischer Heizwarmebedarf (HWB Ref,sk): 49,4 KWh/m2a
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2. BEFUND UND BESCHREIBUNG DER LIEGENSCHAFT

2.1. GRUNDBUCHSTAND VOM 08.09.2025

KATASTRALGEMEINDE 84010 St. Anton am Arlberg EINLAGEZAHL 1573
BEZIRKSGERICHT Landeck

Ak Ak hkkhkh Ak kA hk kA hhk A hhkhkh bk h kA hh Ak kA hhkhkhhkhhkhkhkhhhk kA hhkhhhkrhhkhkhkhdkhkhkrhkkhkhkhkhkrhkkhkhkhhkkxkkxkkx*x

Letzte TZ 1671/2025

2.1.1. GUTSBESTAND

KAKKAA KNI AA A A I KA A XA I A A XA AN AR A A A A AKX XAk, K Al KAK KA AR AR AR A A A A AN A A A A XA AN A A A A A A A ARk kK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
167/12 G GST-Flache * 1061

Bauf. (10) 899

Sonst (50) 162 Gewerbegebiet Ost 1
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fladche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflachen (Gebaude)
Sonst (50) : Sonstige (Betriebsflachen)

2.1.2. DINGLICHE RECHTE

KAKRKAKRAAKAAAA AN A XA I A A AR AN A A A XA A A A XAk K,k AZ KAIAA AR AR AR A A A KA AR A A A A XA AN A AR A AR AR A XAk, K

1 a 2107/2019 Eroffnung der Einlage fir Gst 167/12 aus EZ 1422
2 a 2107/2019 RECHT des Geh- und Fahrweges auf Gst 167/8 in EZ 106
fur Gst 167/12

2.1.3. EIGENTUMSVERHALTNISSE

Khrkkhkhkhkhhhhkhdhhhkhdhdhrhhhhkhrhrdhdx B hrxdhkhkhrkhhhdhrhrhhhhkhrkhkhkhkhxkhhkrx

1 ANTEIL: 1/1

Christoph Gieringer

GEB: 1983-06-15 ADR: Pettneu am Arlberg 109/2, Pettneu am Arlberg 6574
2107/2019 Kaufvertrag 2019-04-17 Eigentumsrecht

2107/2019 Vorkaufsrecht

3604/2020 Namensanderung

3604/2020 Adressenanderung

geldscht

O Q00w

2.1.4. DINGLICHE LASTEN UND PFRANDRECHTE

KAKR KA KR A AKAAAA AR A A A I A A AR AR A kA A A A Ak XAk kK C KAKXKAKRA A KA AA AR AR A A AR AR AR A A A AR ARk A XKk

1 a 707/1993
DIENSTBARKEIT zur unterirdischen Verlegung, Beniitzung und
Erhaltung von Hochspannungskabeln fiir Spannungen der Reihe
30 (maximal 36 kV) gem Pkt I a) Dienstbarkeitsvertrag
1992-10-15 in Gst 167/12 fiir Tiroler Wasserkraftwerke
Aktiengesellschaft

b 2107/2019 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
1422

2 a 2107/2019
VORKAUFSRECHT gem Pkt IX. Kaufvertrag 2019-04-17 fir
Gemeinde St. Anton am Arlberg

3 a 2107/2019
WIEDERKAUFSRECHT gem Pkt X. Kaufvertrag 2019-04-17 fir
Gemeinde St. Anton am Arlberg

4 a 3841/2019 Pfandurkunde 2019-11-11
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.800.000, -

fiir Raiffeisenbank St. Anton am Arlberg eGen (FN 40929s)
b geldscht
5 a 3604/2020 Pfandurkunde 2020-10-02

Gerichtssachverstandiger — Christian Schlatter Seite 11 von 76



11 E 8/25x - Exekution Gieringer EZ 1573 KG 84010 St. Anton am Arlberg

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 500.000,--
fiir Raiffeisenbank St. Anton am Arlberg eGen (FN 40929s)
Seite 1 von 2
geldscht
a 2815/2021 pPfandurkunde 2021-07-14
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 150.000,--
fiir Raiffeisenbank St. Anton am Arlberg eGen (FN 40929s)
c 2815/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 472 KG 84008 Pettneu C-LNR 7
EZ 1573 KG 84010 St. Anton am Arlberg C-LNR 6
7 a 231/2023 Pfandurkunde 2019-11-11
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 200.000,--
fiir Raiffeisenbank Arlberg Silvretta eGen (FN 41386m)
8 a 1671/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 50.000,-- samt Zinsen und
Kosten 1t. Beschluss flur Raiffeisenbank Arlberg Silvretta
eGen (FN 41386m) (11 E 8/25x)
IM RANGE C-LNR 4 5 6 7

KA Kk F Ak kA xkkhhkrrhkhhrxdkhhrxkhhrxx HINWEIS *FFxhrhrrkhhrrhhhhrdhhhrrkhhrxkkhrhrxx

[ Nex

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
KA AR AR AR AR AR A AR AR AR A A A AR A A A A A A A A A A A A AR AR A A KA A AR A A AR AR A AR A A A A A AR A A A A A A A A A A A A A Ak hx %

Grundbuch 08.09.2025

Das Grundstick Nr. 167/12 mit einem Ausmall von 1.061 m? befindet sich im Grenzkataster,
was gleichsam bedeutet, dass die Grenzverlaufe und Grundflachen als rechtsverbindlich zu
betrachten sind!

2.1.5. RECHTE DER LIEGENSCHAFT GEM. GRUNDBUCH

Laut aktuellem Grundbuchauszug wurden fur die Liegenschaft EZ 1573 folgende Rechte (A2-
Blatt) im Sinne von Dienstbarkeiten eingerdumt:

. A2 2 a2107/2019:
o Recht des Geh- und Fahrweges auf Gst 167/8 in EZ 106 fur Gst 167/12

Die Eintragung geht auf den Kaufvertrag vom 17.04.2019 zurlck. Darin wurde
zusammengefasst nachfolgendes vereinbart:

Die Verkéuferin rdumt hiermit fiir sich und ihre Rechtsnachfolger dem Kéufer und dessen
Rechtsnachfolgern das unentgeltliche und uneingeschrénkte Dienstbarkeitsrecht des Gehens-
und Fahrens mit Fahrzeugen aller Art auf GST-NR 167/8 fiir GST-NR 167/12 ein. Der genaue
Verlauf des Dienstbarkeitsrechtes ergibt sich aus der, einen integrierenden Bestandteil
bildenden Planbeilage.

Die Errichtung der Zufahrtsstral3e erfolgt durch die Verkéduferin und hat auch die Verkauferin
die damit verbundenen Kosten zu tragen. Die Zufahrtsstralle ist entsprechend dem
ortsliblichen Standard staubfrei (mit Asphaltbelag) auszugestalten, wobei die Stral3e zunéchst
im Rohbau erstellt wird und nach Errichtung aller anliegenden Betriebe asphaltiert wird.

Diese Dienstbarkeitsflache wird von der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ebenfalls
bendtigt und kann daher bei der Bewertung unberucksichtigt bleiben.
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2.1.6. LASTEN DER LIEGENSCHAFT GEM. GRUNDBUCH

Laut aktuellem Grundbuchauszug wurden auf der Liegenschaft EZ 1573 folgende Belastungen
(C-Lastenblatt) im Sinne von Dienstbarkeiten eingeraumt:

. C-LNR 1 a 707/1993:

o Dienstbarkeit zur unterirdischen Verlegung, Benutzung und Erhaltung von
Hochspannungskabeln flir Spannungen der Reihe 30 (maximal 36 kV) gem Pkt
| a) Dienstbarkeitsvertrag 1992-10-15 in Gst 167/142 fur Tiroler
Wasserkraftwerke Aktiengesellschaft

. C-LNR b 2107/2019:
o Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 1422

Diese Eintragung geht auf den Dienstbarkeitsbestellungsvertrag vom 15.10.1992 zurlck.
Darin wurde die TIWAG berechtigt, die Hochspannungskabel gemaf Lageplan zu verlegen, in
Betrieb zu nehmen, zu beaufsichtigen, instandzuhalten, zu erneuern, umzubauen oder zu
beseitigen etc. Diese Dienstbarkeit schrankt die Nutzung der Liegenschaft nicht ein bzw. hat
keinen direkten Einfluss auf die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft und kann daher bei
der Bewertung unberucksichtigt bleiben.

o C-LNR 2 2 2107/2019:
o Vorkaufsrecht gem Pkt IX. Kaufvertrag 2019-04-17 fir Gemeinde St. Anton am
Arlberg

Auch diese Eintragung geht auf den Kaufvertrag aus dem Jahr 2019 zurick. Demnach raumt
der Kaufer des Grundstlcks der Gemeinde St. Anton am Arlberg das Vorkaufsrecht ein. Sollte
der Vorkaufsfall eintreten, wurde zwischen den Vertragsparteien dieses Vorkaufsrecht wie
folgt determiniert:

a) Der Gebéaudewert ist von einem gerichtlich beeideten Sachversténdigen zu schétzen bzw.
festzulegen.
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b) Hinsichtlich des Grundstiickes vereinbaren die Vertragsteile, dass der Preis laut diesem
Kaufvertrag wertgesichert unter Zugrundelegung des Verbraucherpreisindex 2015 zu
bezahlen ist, wobei Ausgangsbasis die flir den Monat der allseitigen Unterfertigung dieses
Vertrages verlautbarte Indexzahl ist. Dieser wird die im Monat der Ausibung des
Vorkaufsrechtes zuletzt verlautbarte Indexzahl gegeniibergestellt.

Der Vorkaufsverpflichtete hat den sich aus Gebaudewert und Grundstiickswert ergebenden
Gesamtbetrag der Verkduferin (Gemeinde St. Anton am Arlberg) zu offerieren. Von den
Parteien wird festgehalten, dass mit dieser Wertbestimmung das Bestimmtheitsgebot
entsprechend den gesetzlichen Voraussetzungen ausdrticklich erfiillt ist.

Das Vorkaufsrecht gilt nicht fiir andere VerduBerungsarten wie beispielsweise Schenkung,
gemischter Vertrag, Ubergabevertrag, Einbringung in eine Gesellschaft efc.

Die Einrdumung des Vorkaufsrechtes wird von der Verkéuferin ausdriicklich angenommen.
Die Vertragsparteien halten ausdriicklich fest, dass gegensténdliches Vorkaufsrecht
grundblicherlich eingetragen wird.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung orientiert sich der fertigende Sachverstandige an
den Erkenntnissen (Entscheidungen) des OGH (Rechtssatz RS0120967; Urteil 5 Ob 71/06m
v. 30.05.2006 sowie 8 Ob 40/21x v. 25.05.2022), und den einschlagigen Kommentaren dazu,
wonach diese Entscheidung auch im Exekutionsverfahren anzuwenden ist. Aus diesem Grund
wird in der vorliegenden Wertermittiung davon ausgegangen, dass das Vorkaufsrecht im Zuge
der Versteigerung zu l6schen ist und nicht auf einen potenziellen Ersteher Gbergeht.

Das Vorkaufsrecht ist laut der zugrunde liegenden Urkunde an keine weiteren wertmaRigen
Restriktionen geknipft. Gemalk § 1076 ABGB hat das Vorkaufsrecht im Falle einer
gerichtlichen Feilbietung der mit diesem Recht belasteten Sache keine andere Wirkung, als
dass der in den offentlichen Blchern einverleibte Berechtigte zur Feilbietung vorgeladen
werden muss. Somit ist diesem keine gesonderte Wertrelevanz beizumessen.

. C-LNR 3 2 2107/2019:
o Wiederkaufsrecht gem Pkt X. Kaufvertrag 2019-04-17 fur Gemeinde St. Anton
am Arlberg

Diese Eintragung ist ebenfalls auf den Kaufvertrag aus dem Jahr 2019 zurlckzufuhren.
Nachfolgendes wurde vereinbart:

Der Kéufer verpflichtet sich, innerhalb eines Zeitraumes von 2 Jahren ab Unterfertigung des
Vertrages mit dem Bau eines Gebdudes zu beginnen und innerhalb von 3 Jahren ab
Unterfertigung dieses Vertrages das Gebé&ude fertig zu stellen und als Betriebsstandort fiir
einen Tischlerei- bzw. Zimmereibetrieb zu verwenden.

Die Vertragsteile halten fest, dass Geschéftsgrundlage dieses Vertrages ist, dass der Kaufer
bereits das vorgenannte Gewerbe betreibt dies auch weiter tun wird.

Fir den Fall, dass der Kéufer diesen Verpflichtungen nicht nachkommen sollte, rdumt der
Kéufer der Verkéauferin ein Wiederkaufsrecht ein. Die Vertragsteile halten hiezu ausdriicklich
fest, dass es fiir die Gemeinde St. Anton am Arlberg als Tréger von Privatrechten wichtig ist,
dass ein Tischlerei- bzw. Zimmereibetrieb auf dem Gemeindegebiet der Gemeinde St. Anton
am Arlberg betrieben wird. Dies ist der Grund dafiir, dass das gegensténdlich - unbefristete -
Wiederkaufsrecht eingerdumt wird. Der Wiederverkaufspreis errechnet sich in analoger
Anwendung der Bestimmungen (ber das Vorkaufsrecht. S&dmtliche Kosten, Steuern und
Geblihren des Wiederverkaufspreises sind vom Kéufer (und Wiederverkéufer) zu tragen.
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Auch dieses Wiederkaufsrecht wird von der Verkduferin angenommen und ist grundblicherlich
einzutragen.

Das Wiederkaufsrecht ist das Recht, eine verkaufte Sache wieder einzuldsen. Es ist, solange
eine einschlagige Erklarung (noch) nicht abgegeben wurde, ein hdchstpersdnliches Recht.
Nach § 136 Abs. 2 EO ist die Bewiligung der Zwangsversteigerung an den
Wiederkaufsberechtigten zuzustellen, dies verbunden mit der Mitteilung, dass er sein Recht
bei sonstigem Ausschluss innerhalb eines Monats nach Zustellung der Verstandigung
auszulben habe. Wird es nicht rechtzeitig ausgeubt, ist es nach Durchfihrung des
Zwangsversteigerungsverfahrens ohne Anspruch auf Entschadigung aus dem Meistbot zu
I6schen (§ 200 ABs. 2 EO).

Mit dieser Vereinbarung sollte offensichtlich einer Zweckentfremdung entgegengewirkt
werden. Bei der Schatzung sind Wiederkaufsrechte nicht zu bertcksichtigen (Wittwer in
Garber/Simotta (Hrsg), EO - Exekutionsordnung (2023) zu § 200 EO Rz 46).

Die durch Pfandrechte gesicherten Schuldverhaltnisse sind dem Grundbuchauszug zu
entnehmen und werden in diesem Wertgutachten nicht berucksichtigt. Es wird in diesem
Wertgutachten davon ausgegangen, dass diese beim Verkauf geléscht, oder durch
Reduzierung des Kaufpreises bzw. bei Beleihungen/Belehnungen berlicksichtigt werden. Die
Bewertung der Liegenschaft erfolgt daher geldlastenfrei.

2.1.7. AUSSERBUCHERLICHE LASTEN UND BESCHRANKUNGEN

Mit Kaufvertrag fir das Grundstlick vom 17.04.2019 hat sich der Kaufer verpflichtet, ohne
ausdrickliche Zustimmung der Gemeinde, das Objekt nicht unterzuvermieten bzw.
unterzuverpachten. Diese Unterlassungsverpflichtung gqilt fur 10 Jahre ab allseitiger
Unterfertigung des Vertrages. Im Fall einer Zuwiderhandlung, steht der Verkauferin ein
Wiederkaufsrecht zu.

Dem fertigenden Sachverstandigen wurden am Besichtigungstermin keine weiteren Lasten
und Beschrankungen angegeben. Weitere Erhebungen waren nicht Gegenstand der
Beauftragung und wurden vom Sachverstandigen nicht durchgefuhrt.

2.1.8. DENKMALSCHUTZ

Das Objekt befindet sich nicht in der Denkmalliste gem. § 3 DMSG. Somit wird in der Folge
von einer nicht schiitzenswirdigen Immobilie ausgegangen, was den Verkehrswert aufgrund
von Denkmalschutz beeinflussen koénnte.

2.1.9. FREIZEITWOHNSITZ

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft verfugt nicht uber eine
Freizeitwohnsitzwidmung.

2.1.10. OFFENE FORDERUNGEN

Laut Auskunft bei der Einsichtnahme in die Bauakte (07.08.2025) beim Gemeindeamt St.
Anton am Arlberg, bestehen keine offenen Forderungen gegeniiber der Gemeinde. Sollten
sich jedoch andere Anhaltspunkte ergeben, ware das Ergebnis der vorliegenden
Wertermittlung gegebenenfalls dahingehend anzupassen.

2.2. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES

Auf dem Grundstiick mit der Nummer 167/12 im Gesamtausmaf von 1.061 m? und der
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Anschrift 6580 St. Anton am Arlberg, Gewerbegebiet Ost 1, befindet sich ein Betriebsgebaude
(Buro, Produktion und Lager). Das Grundstlck grenzt allseits an Fremdgrundstiicke. Entlang
der nérdlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenze verlauft der Dienstbarkeitsweg, welcher unter
anderem als Zufahrt fiir die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft dient. Im sidlichen
Bereich befindet sich zwischen dem Gebaude und der Stralle ein unbebauter
Grundstiicksstreifen. Das Grundstlick im Westen ist mit einem Gewerbetriebe bebaut.

2.2.1. LAGE

Die Liegenschaft EZ 1573 KG 84010 St. Anton am Arlberg befindet sich von Westen kommend
am Ortseingang und innerhalb des Gewerbegebietes Ost der Gemeinde St. Anton am Arlberg.
Das Gewerbegebiet selbst liegt, wie es schon der Name andeutet, in 6stlicher Peripherie von
St. Anton am Arlberg.

Die Gemeinde St. Anton am Arlberg zahlt zum politischen Bezirk Landeck, dem westlichsten
Verwaltungsbezirk des Bundeslandes Tirol. Hier beginnt auch der Arlbergtunnel bzw. der
Arlbergpass, welche jeweils die Verbindung zum Bundesland Vorarlberg bilden. Die Gemeinde
ist stark touristisch (Tourismus- und Tourismusexponierte Dienstleistungsbranche) gepragt
und ist dieser auch der Hauptwirtschaftszweig. Man findet Beherbergungsbetriebe von
Ferienwohnungen bis hin zu 5(*****) Hotels. Die Gemeinde St. Anton hat sich Uber viele Jahre
einen hervorragenden Ruf als Wintersportdestination erarbeitet und sich dort etabliert. Die
Arlbergregion wird als die Wiege des alpinen Skilaufs bezeichnet. Die Infrastruktur innerhalb
der Gemeinde ist als sehr gut ausgebaut zu bezeichnen. Verkehrstechnisch liegt der Ort
gunstig gelegen an der S16 - Arlbergschnellstral’e, welche durch den Arlbergtunnel eine
Verbindung zu Vorarlberg darstellt. Das Gemeindegebiet erstreckt sich auf einer Flache von
rd. 166 km=2.

| LAGEPLAN |

~~~~~

Mit Std vom 01. Janner 2025 hat die Gemeinde St. Anton am Arlberg 2.319 Einwohner.

Quelle: statistik.at
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Quelle: tiris
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| LAGE IM BUNDESLAND |

Kempten

Sudtirol

Quelle: tiris

2.2.2. LAGEBEURTEILUNG

Bezogen auf die auch einem Dritten zu unterstellende Nutzung der Liegenschaft als
Betriebsgebaude (Blro, Produktion und Lager), kann die Lage innerhalb der Gemeinde St.
Anton am Arlberg als gut bis sehr gut bezeichnet werden. Insbesondere weil diese gut an den
Verkehr angebunden und dadurch gut erreichbar ist. Durch die unmittelbare Anbindung an die
S16 - Arlberg SchnellstraRe besteht eine gute regionale und Uberregionale Erreichbarkeit mit
PKW und LKW als auch mit Spezialgeraten. Die direkte Strallenlage innerhalb vom
Gewerbegebiet wirkt sich positiv auf die Drittverwendungsfahigkeit der Immobilie aus. In
diesem Kontext sind vielseitige gewerbliche Nutzungen - gerade als Produktionshalle,
Lagerstatte - denkbar. Dies ist allerdings mit der Gemeinde St. Anton am Arlberg zu klaren!

2.2.3. UMGEBUNGSBEBAUUNG

Aufgrund der Lage in einem Gewerbegebiet sind die angrenzenden Flachen ebenfalls mit
entsprechenden Gewerbebetrieben bebaut.

2.2.4. VERKEHRSVERHALTNISSE

Die Erschliefung der Liegenschaft ist iber die direkt vorbeifihrende B197 - Arlbergstrale und
im Anschluss Uber die Dienstbarkeitsflache gesichert. Die Arlbergstralde ist wiederum an die
S16 - Arlberg SchnellstralRe angeschlossen. Die Liegenschaft ist somit sehr gut Uber
offentliche und asphaltierte Strallen mit Fahrzeugen aller Art erreichbar.
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| VERKEHRSANBINDUNG |
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Quelle: eigene Darstellung

2.2.5. INFRASTRUKTUR

Die kurzeste Entfernung bis zum Ortszentrum (Gemeindeamt) betragt rd. 4,2 Kilometer. In
dessen nahen Umgebung befinden sich unter anderem die infrastrukturellen Einrichtungen
des taglichen Bedarfs wie z.B. Arzt mit Hausapotheke, Kindergarten, Volksschule, Bank,
Lebensmittelgeschaft etc.
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Anschluss S16 rd. 0,8 km
Arzt rd. 4,8 km
BH Landeck rd. 22,0 km
Bushaltestelle rd. 0,4 km
Gemeindeamt rd. 1,2 km
Kindergarten und Kinderkrippe rd. 3,8 km
Lebensmittelgeschaft rd. 1,8 km
Mittelschule rd. 3,6 km
Sportklinik Arlberg rd. 6,6 km
Nachster Bahnhof St. Anton am Arlberg rd. 4,6 km
Nachster Flughafen Innsbruck (INN) rd. 92,0 km
Volksschule rd. 3,7 km
| INFRASTRUKTUR

LT TEE] Y,

B Offentl. Verwaltung, - Einrichtung
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Tankstelle
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Quelle: tiris
bis 100m bis 250m bis 500m bis 1000m bis 2500m

Haltestellen 0 0 2 6 21

Schulen 0 0 0 0 2

Kindergéarten 0 0 0 0 1

Arztpraxen 0 0 0 0 0

Apotheken 0 0 0 0 0

Versorgung 0 0 0 0 3

Entfernung zur nachsten Haltestelle 421 m

Entfernung zur nachsten Schule 1.832m
Entfernung zur nachsten Apotheke 3.874m
Entfernung zur ndchsten Arztpraxis 3.540m
Entfernung zum nachsten Nahversorger 1.810m

Quelle: ImmonetZT
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2.2.6. PARKSITUATION

Die zu bewertende Liegenschaft verflgt Gber eine ausreichende Anzahl an ausgewiesenen
Parkmdglichkeiten auf Eigengrund. Im Einreichplan sind 9 Parkplatze ausgewiesen.

2.2.7. SOLARPOTENZIAL DER LIEGENSCHAFT

Jahrlich weist die Liegenschaft ein Solarpotenzial von bis zu rd. 900 kWh pro m? auf, was als
unterer Durchschnitt zu bezeichnen ist.

| SOLARSTRAHLUNG STANDORT |

Solarpotenzial

[ bis 700 KWhimvIJahr

[1 5700 - 900 KWh/m/Jahr
[T 900 - 1100 KWh/m#rJahr
[ > 1100 - 1300 KWh/meidahr f
I > 1300 - 1500 KWh/m?/Jahr
I > 1500 KWhimédahr

Quelle: tiris

2.2.8. SONNENSCHEINDAUER DER LIEGENSCHAFT

Nachfolgende Grafik zeigt, dass die Sonnenscheindauer der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft in den Wintermonaten (November bis Marz) von rd. 0,0 bis zu rd. 3,0
Sonnenstunden liegt. In den Frihlings-, Sommer- und Herbstmonaten liegt die
Besonnungsdauer bei minimal rd. 3,0 bis zu einem Hdéchstwert von rd. 4,0 Stunden pro Tag.
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| SONNENSCHEINDAUER STANDORT |

Sonnenscheindauer (h/d)

01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12
Monat

Quelle: geoland.at - Sonnenscheindauer pro Tag im Monatsmittel (Abfragehdhe 2m)

2.2.9. MARE UND FORM DER GRUNDSTUCK

Das Grundstick im Gesamtausmall von 1.061 m? hat eine annahernd rechteckige
Grundstiicksform mit Abschragungen an der Nordost-Ecke bzw. Sidost-Ecke. Das
Grundstuck ist kompakt geschnitten mit einem geradlinigen Grenzverlauf. Eine
Nachverdichtung ist nicht mehr mdéglich. Die durchschnittlichen Ausmale kdénnen wie folgt
angegeben werden:

Richtung West - Ost ca. 41,30 m
Richtung Nord - Sud ca. 27,60 m

| MARE UND GRUNDSTUCKSFORM

167/16

G St Anton
im Arlberg
340101

\ 413m

167/10 \

% 2786 m

9

Quelle: tiris

Das Grundstuick liegt auf einer Seehdhe von ca. 1.214 m.
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2.2.10. NEIGUNG GRUNDSTUCK

NEIGUNG GRUNDSTUCK

Quelle: tiris

Die Grundsticksparzelle ist als eben zu bezeichnen.

2.2.11. FLACHENWIDMUNG UND BEBAUUNGSMOGLICHKEIT

Im Flachenwidmungsplan der Gemeinde St. Anton am Arlberg ist das Grundstick Nr. 167/12
zur Ganze als Gewerbe- und Industriegebiet gem. § 39 (1) TROG 2016 ausgewiesen. Derart
gewidmete Flachen dienen in erster Linie der Errichtung von gewerblichen Betrieben. Um
Nutzungskonflikte hintan zu halten, sind Wohnnutzungen (ausgenommen rechtmaRiger
Bestand) ausgeschlossen, wenn sie betriebswirtschaftlich nicht erforderlich sind. Auler
Betriebsanlagen durfen lediglich Einrichtungen, die den sich dort aufhaltenden Personen
dienen, errichtet werden. Die Immobilie wird derzeit als Betriebsobjekt (Produktion, Lager,
Blro) verwendet. Die aktuelle Nutzung entspricht daher der baurechtlich angedachten
Nutzung. Aus gutachterlicher Sicht wird daher diesbezuglich von keiner Einschrankung
ausgegangen.

Im Gewerbegebiet ist es auch mdoglich - &ahnlich wie im Kerngebiet - Gebaude fir
Veranstaltungen (z.B. Diskothek) zu errichten. So sollen Synergieeffekte erzielt werden, indem
zeitlich differenzierte Nutzungen in ein Gebiet gelegt werden (z.B. tagsuber Werktatigkeiten,
nachts Diskothek).

Angrenzende Flachen sind ebenfalls als Gewerbe- und Industriegebiet § 39 (1) TROG 2016
ausgewiesen.

Es wurde vom Gemeinderat ein Bebauungsplan und ein ergdnzender Bebauungsplan SA-
4504-BEBP-GU vom 27.02.2019 nach dem TROG 2016 mit folgenden Festlegungen erlassen:

BMD M 1,0

BW b TBO

HG H 1.222,5m U.A.
DN M 12°
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Gebaudesituierung - Héchstausmal Hauptgebaude
Situierung Nebengebaude - Bauliche Anlage, die gemaR § 5 TBO 2018 vor die
Baufluchtlinie ragen oder vor der Baufluchtlinie errichtet werden dirfen

StralRenfluchtlinie an der nérdlichen und éstlichen Grundstlicksgrenze
Baufluchtlinie im Abstand von 3,0 zur StraRenfluchtlinie

FLACHENWIDMUNG

Qelle: tiris
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| WIDMUNGSBESTATIGUNG

Gemeinde

St. Anton am Arlberg
Widmungsbestéatigung

abgerufen am 01.09.2025

Gemeinde: 70621 St. Anton am Arlberg
Katastralgemeinde: 84010 St. Anton am Arlberg
Grundstiick: 167/12

DKM-Stand: 01.04.2025

Datenbasis:

Elektronischer Flachenwidmungsplan des Landes Tirol It. Tiroler Raumordnungsgesetz 2022 in der aktuellen
Fassung.

In den elektronischen Flachenwidmungsplan ibernommen am 31. Marz 2014, veréffentlicht unter:
https://efwp.tirol.gv.at/public/gemeindeservice/search.xhtml

Widmung(en):
Widmung
1061 m* G Gewerbe- u. Industriegebiet § 39 (1)

Im elektronischen Flachenwidmungsplan wurden folgende Umwidmungen durchgefiihrt:
Aktenzahl Planungsnummer
2-621/10074 621-2018-00005 16.10.2018 1061 m?

Quelle: Portal Tirol - eFWP

2.2.12. GEFAHRENZONENPLAN

Der Gefahrenzonenplan wird fir alle Gemeinden Osterreichs erstellt und ist ein
flachendeckendes Gutachten Uber Gefahrdungen und Umwelteinflisse des betreffenden
Grundstiuckes. Er dient als Grundlage fir die Raumplanung und das Bau- und
Sicherheitswesen. Auf Basis des Gefahrenzonenplanes werden die Gefahren und Risiken
gemal den gesetzlichen Bestimmungen in verschiedenen Bereichen dargestellt und dient
dieser damit auch in diesen Bereichen als Grundlage fir die Malknahmenplanung. Treten
Anderungen in den Grundlagen oder in deren Bewertung ein, passen die Dienststellen den
Gefahrenzonenplan den geanderten Verhaltnissen an. In den Gefahrenzonenkarten erfolgt
eine nachvollziehbare Abgrenzung der Gefahrenzonen aufgrund definierter Kriterien
gegliedert in Bemessungsereignis und haufiges Ereignis.

a. Die Rote Gefahrenzone

umfasst jene Flachen, die durch Wildbache oder Lawinen derart gefahrdet sind, dass ihre
stdndige Benltzung flir Siedlungs- und Verkehrszwecke wegen der voraussichtlichen
Schadenswirkungen des Bemessungsereignisses oder der Haufigkeit der Gefahrdung nicht
oder nur mit unverhaltnismalig hohem Aufwand mdglich ist. Rote Gefahrenzone bedeutet ein
absolutes Bauverbot fur neue Gebaude. Ausnahmen sind nur bei Modernisierungen
bestehender Gebaude mdglich, wenn damit eine Erhéhung der Sicherheit verbunden ist. Dazu
bedarf es eines Antrags, der Uuber die zustandige Gebietsbauleitung an das
"Bundesministerium fur Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft (BMLFUW)"
gestellt werden kann.
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b. Die Gelbe Gefahrenzone

umfasst alle Gbrigen durch Wildbache oder Lawinen gefahrdeten Flachen, deren standige
Benutzung fir Siedlungs- oder Verkehrszwecke infolge dieser Gefahrdung beeintrachtigt ist.
Eine Bebauung in Gelben Gefahrenzonen ist unter Einhaltung von Auflagen, die im Rahmen
eines Einzelgutachtens der zustandigen Gebietsleitung im Bauverfahren vorgeschrieben
werden, mdglich.

C. Die Blauen Vorbehaltsflachen

sind Bereiche, die fur die Durchfihrung von technischen oder forstlich-biologischen
Maflinahmen sowie flir die Aufrechterhaltung der Funktion dieser Mallnahmen bendtigt
werden, oder zur Sicherstellung einer Schutzfunktion, oder eines Verbauungserfolges einer
besonderen Art der Bewirtschaftung bedurfen.

d. Die Braunen Hinweisbereiche

sind jene Bereiche, die vermutlich anderen als von Wildbachen und Lawinen hervorgerufenen
Naturgefahren, wie Steinschlag oder nicht im Zusammenhang mit Wildbachen oder Lawinen
stehenden Rutschungen, ausgesetzt sind.

e. Die Violetten Hinweisbereiche
sind Bereiche, deren Schutzfunktion von der Erhaltung der Beschaffenheit des Bodens oder
Gelandes abhangt.

Auch fur die Gemeinde St. Anton am Arlberg ist im elektronischen Informationssystem "tiris"
des Landes Tirol ein Gefahrenzonenplan vorhanden. GemalR diesem Gefahrenzonenplan liegt
das Grundstuck Nr. 167/12 zur Ganze in der gelben Gefahrenzone (Astigtabel-Lawine).

| GEFAHRENZONENPLAN (WLV) |

56 440 \

167115 T

167/16

KG St Anton
am Arlberg

167/12
167/10

167/9

26595

Quelle: tiris
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Auch eine zusatzliche Abfrage bei eHORA - bereitgestellt vom ,Bundesministerium fir Land-
und Forstwirtschaft, Regionen und Wasserwirtschaft (BML)", hat ergeben, dass die
Liegenschaft zum Teil innerhalb der Bundeswasserverbauung liegt und kam dadurch ein
positives Ergebnis bei einer mdglichen Uberflutung bei einem 30-jhrlichen bzw. 100-
iahrlichem Hochwasser hervor (Uberflutungsgefahr durch die Rosanna).

| GEFAHRENZONENPLAN (BWV) |

- Hohe Gefdhrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser moglich

Mittlere Gefdhrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser moglich

Niedrige Gefihrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser moglich

Gewdsserzustandigkeit

| Gewasserstrecken innerhalb der Gebiete mit
7 potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
Zu WISA Hochwasser)

Quelle: eHORA

Im Konkreten wurden bereits Malnahmen gesetzt und wird der Lage innerhalb der gelben
Gefahrenzone daher keiner Wertrelevanz beigemessen.

2.2.13. IMMISSIONEN

In Kenntnis der unmittelbaren Lage an der Arlbergstralle ist der Verkehrslarm auf dem
Grundstuck deutlich wahrnehmbar. Es ist dadurch allerdings nicht von einer eingeschrankten
Nutzung auszugehen, sodass dies in der Bewertung keine Berucksichtigung findet.
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| STRASSENLARM |

55 bis 59 dB [
Bl 60 bis 64 dB
Bl 6sbisso48 |
B 70 bis 74 4B |

B -7548

0db 20 db 40 db 60 db 80 db 100 db
B
StraBe -60 db
Schiene-
Luftfahrt-
lPPC-Anlagen_
— -60 db -65db @ -70db @@ -75d4db @@ -75db

Quelle: ImmonetZT

2.2.14. LEITUNGSAUSKUNFT

Gemal Leitungsauskunft der TINETZ vom 01.09.2025, verlaufen Nieder- und
Hochspannungskabel bis 30.000 Volt im Bereich der dstlichen und sudlichen
Grundstlicksgrenze.
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I i W

ueIIe: Tinetz

Gemal  Leitungsauskunft der Tigas (01.09.2025) sind im Bereich des
bewertungsgegenstandlichen Grundstiicks keine Leitungen und/oder sonstige Einbauten
vorhanden.
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2.2.15. AUFSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Trinkwasserversorgung - offentliches Netz
Elektrischer Strom - offentliches Netz
Abwasserentsorgung - offentlicher Kanal

2.2.16. BODENBESCHAFFENHEIT

Bodenuntersuchungen liegen keine vor. Zur Verifizierung und zur Abwagung des tatsachlichen
Bodenrisikos mussten entsprechende Untersuchungen durchgefuhrt werden.

2.2.17. BODENKONTAMINIERUNG

Bezuglich einer allfalligen Kontaminierung kdnnen vom unterzeichneten Sachverstandigen
keine Aussagen getroffen werden — es gibt jedoch keine Verdachtsmomente in diese Richtung.
In der Bewertung wird davon ausgegangen, dass der Boden der betreffenden Grundparzelle
nicht kontaminiert ist.

| KONTAMINIERUNG |

51
45/2 44/2
o 438\ 43

167/15 167/14

Quelle: Altlastenportal

2.2.18. NACHVERDICHTUNGSPOTENZIAL

Die gegenwartige bauliche Ausnutzung des Bewertungsgrundstucks ist (bei Aufrechterhaltung
der bestehenden baulichen Anlagen) weitgehend ausgeschdpft, eine Nachverdichtung kaum
moglich. Das gegenwartige Mal der baulichen Ausnutzung des Bewertungsobjektes wird bis
zum Ende der Restnutzungsdauer unterstellt. Eine Berucksichtigung selbstandig handelbarer
Teilflachen und Reduktion der Bodenwertverzinsung, die dem bestehenden Gebaude
angelastet werden muss, ist somit nicht vorzunehmen.
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2.2.19. RESUMEE

Es handelt sich hier um ein gut und kompakt geschnittenes Baugrundsttick im Gewerbegebiet
Ost der Gemeinde St. Anton am Arlberg, welches mit einem Betriebsgebaude (Buro,
Produktion und Lager) bebaut ist.

2.3. BESCHREIBUNG DER OBJEKTE BZW. DER BAULICHEN ANLAGEN

2.3.1. ALLGEMEINE BESCHREIBUNG

Im Bauakt der Gemeinde St. Anton am Arlberg sind mehrere Unterlagen, Schreiben sowie
Bescheide mit den dazugehérigen Planen udgl. abgelegt, darunter auch der Bescheid vom
03.05.2019 mit der Zahl: 131/1240/11-2019, mit welchem der Neubau zur Errichtung eines
Betriebsgebaudes “Tischlerei“ auf der Gp. 167/12 baubewilligt wurde.

Weitere Bescheide / Bauanzeigen betreffend:

e Energieausweis vom 17.01.2019
e Bescheid Anderung der Héhenlage beim Neubau vom 12.06.2019
e Bescheid Untersagung fur die Errichtung eines Werbeschildes vom 25.04.2022

2.3.2. BAURECHTLICHE BEMERKUNGEN

Am 07.08.2025 nahm der fertigende Sachverstandige Einsicht in den Bauakt beim Bauamt der
Gemeinde St. Anton am Arlberg. Darin befinden sich, wie vorstehend bereits ausgefuhrt, fur
die Bewertung notwendige Unterlagen. Beim Ortstermin am 01.09.2025 konnten
augenscheinlich nachfolgende Abweichungen der ortlichen Gegebenheiten zu den in der
Bauakte abgelegten und genehmigten Planen bzw. den vom Planer zur Verfligung gestellten
Planen festgestellt werden.

| ERDGESCHOSS |

Hier wurden Zwischenwande teilweise nicht ausgeflhrt. Dies betrifft hauptsachlich den
Ostlichen Gebaudeteil, wo auf Hohe des Erdgeschosses keine der geplanten Zwischenwande
hergestellt wurden. Im Bereich der Produktion wurde eine Zwischenwand nicht ausgefuhrt und
im sUdlichen Bereich eine Tur ins Freie eingebaut. Des Weiteren wurden die WC Einheiten
nicht plankonform ausgefuhrt.

| OBERGESCHOSS |

Auch in diesem Geschoss wurden zum Teil Zwischenwande nicht ausgefihrt. Die
Raumeinteilung und in der Folge auch die Raumnutzung im westlichen Bauteil stellt sich
ganzlich anders dar.

| ANMERKUNG |

Da es sich lediglich um Anderungen im Innenbereich handelt, kénnen diese unberlicksichtigt
bleiben.

Gerichtssachverstandiger — Christian Schlatter Seite 31 von 76



11 E 8/25x - Exekution Gieringer EZ 1573 KG 84010 St. Anton am Arlberg

2.3.3. OBJEKTBESCHREIBUNG

Auf dem Grundstick mit der Nummer 167/12 befindet sich ein mittels Bescheid vom
03.05.2019 bewilligtes und in der Folge errichtetes Betriebsgebdude mit den
AulRenabmessungen von 26,62 x 36,15 m. Das zweigeschossige Gebaude unterteilt sich in
Erd- und Obergeschoss und weist eine Baumasse nach der ONROM B1800 von 5.176,39 m3
auf. Es ist also nicht unterkellert. Das Gebaude wurde in sehr hochwertiger Massivbauweise
errichtet, mittels einer Satteldachkonstruktion abgedacht und mit Blech eingedeckt. Die
Gebaudeflachen gliedern sich It. Flachenaufstellung bzw. Planstand gem. Einreichung in zwei
Abschnitte. Zum einen in einen &stlichen und zum anderen in einen westlichen Bereich. Der
Ostliche Bereich wurde dabei zweigeschossig ausgebildet.

| ERDGESCHOSS OST |

Auf Héhe des Erdgeschosses befindet sich der Produktionsbereich (Tischlereibetrieb). Dieser
ist Uber den Ostlich situierten Haupteingang zuganglich. Zusatzlich verfugt die Produktionshalle
uber ein elektrisches Deckensektionaltor. Die Flache unterteilt sich in Halle-Tischlerei,
Lackierraum, Brennstofflager, Heizraum, Mullraum und WC. Der Mdllraum ist ausschlieflich
von aufden zuganglich.

[ OBERGESCHOSS OST |

Das Obergeschoss besteht aus einem reprasentativen
Buroteil/Ausstellungsflache/Loungebereich. Dieser Bereich ist ebenfalls (ber den
Haupteingang und im Anschluss Uber eine Treppe erreichbar und gliedert sich in
Ausstellungsraum, WC, Bilro, Besprechungsraum, Kiche, Dusche und Technikraum.
Nordseitig befindet sich eine Terrasse.

[ ERDGESCHOSS WEST |

Der westliche Trakt ist mit dem &stlichen Trakt verbunden. Die Halle verfugt Gber Eingdnge im
Norden und Sliden sowie Uber zwei elektrische Deckensektionaltore. Dieser Bereich wurde
nur zu einem geringen Teil zweigeschossig hergestellt. Die Lagerhalle verfugt Uber einen
hohen Luftraum. Allerdings ist anzumerken, dass hier die Méglichkeit zum Einzug einer Decke
besteht und in der Folge die Obergeschosse Ost und West Uber eine TUr verbunden waren.
Zusatzlich ware dieser Bereich nach Errichtung einer Freitreppe von auf3en erreichbar.

| OBERGESCHOSS WEST |

Uber eine im siidwestlichen Bereich gelegene Treppe gelangt man zu den Sanitéreinheiten.
Das im Einreichplan vermerkte Buro kam nicht zur Ausfuhrung.

| HEIZUNG |

Die Beheizung des Gebdudes erfolgt mittels einer eigenstédndigen Biomassenheizung
(Hackschnitzel, Pellets). Das Spanesilo hat ein Fassungsvermdgen von 40 m3.
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| ARCHITEKTONISCHE QUALITAT / INNENAUSBAU |

Die architektonische Qualitdt entspricht nicht den typischen baulichen Anlagen eines
Produktionsbetriebs, sondern hebt sich von diesen deutlich zum Positiven ab!

Auch der Innenausbau wurde mittels qualitativ hochwertiger Materialien und gut durchdacht
ausgefihrt. So haben z.B. die Zwischenwande zum Teil auch eine Funktion als Stauraum fir
Ordner udgl. Im Burobereich wurden zwecks Schallschutz mit Merino-Wolle bekleidete
Spanplatten verbaut. Auch im Produktionsbereich wurde auf zuséatzlichen Schallschutz
Bedacht genommen.

| GEBAUDETECHNIK / ELKTROINSTALLATIONEN |

Die Technik entspricht einem modernen Standard. So erfolgt z.B. im Burobereich die
Kabelflihrung tber Kabelkanale im Bodenaufbau. Des Weiteren verfiigt das Gebaude lber ein
Bussystem.

Die Bodenplatte ist in Stahlbeton inkl. Betonkernaktivierung zur Kiihlung-/Heizung ausgefihrt.

| AUSSENBEREICH / AUSSENANLAGE |

Die AulRenbereiche sind asphaltiert bzw. geschottert.

| ALLGEMEIN |

Das Objekt befindet sich augenscheinlich in einem guten Zustand. Es ist vielseitig verwendbar,
dies derzeit allerdings nur nach Absprache mit der Gemeinde (vgl. Ausfihrung Pkt. Lasten).

2.3.4. AUSSENBEREICH

Der Zugangs-/Zufahrtsbereich ist asphaltiert. Die nichtverbauten Grundstlcksflachen sind
asphaltiert bzw. begrint.
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UBERSICHT |

Quelle: eigene Darstellung

2.3.5. TECHNISCHE BESCHREIBUNG

Art des Gebaudes Massivbauweise

Baujahr 2019

Beschattung nein

Bodenbelage Teppich, Parkett, Gummiboden (Werkstatt), Monofinish
Brennstoff Hackschnitzel, Pellets

Dacheindeckung Blech, Glas, Rundholz und Steine (optisch)
Dachform Satteldach

Dachrinne verzinktes Colorblech

Decken Massiv

Fassade Altholzbeplankung, GUTEX Holzfaserddmmung
Fenster Holzfenster Holz-Alu

Fensterverglasung 3-fach; zum Teil explosionssicher

Heizung Biomasse

Kamin vorhanden

Lift nein

PV-Anlage nein

Treppe Stahlkonstruktion mit Holztritten

Turstocke Stahlzargen, Holzzargen

Tarblatt Holz

2.3.6. TECHNISCHE KENNDATEN

Nachfolgende Angaben wurden dem Baubescheid vom 03.05.2019, welcher beim
Gemeindeamt St. Anton am Arlberg in der Bauakte abgelegt ist, entnommen.
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| GRUNDRISSFLACHE |
IFlache EG + OG = [1.401,66 m?
| BAUMASSE |
|Baumasse ONROM B1800 | = [5.176,39 m?|

2.3.7. RAUMPROGRAMM UND FLACHENAUFSTELLUNG

Die Bewertung bezieht sich auf die in der Bauakte abgelegten und genehmigten Einreichplane
vom 15.05.2019, der ebenfalls abgelegten Nutzflachenermittiung vom 22.01.2019 sowie die
Gegebenheiten vor Ort. Wenngleich der fertigende Sachverstiandige mit der gebotenen
Sorgfalt die Malle erhoben hat, konnen diese aufgrund der zur Verfigung gestandenen
technischen Hilfsmittel auch ungenau sein. Der fertigende Sachverstandige Ubernimmt
keinerlei Haftung, auch nicht Dritten gegenuber, fur die Genauigkeit der MalRe. Méchte man
die exakten Male wissen, ist dazu ein befugtes Vermessungsbiro zu beauftragen. Der
Ordnung halber ist diesbezlglich noch darauf hinzuweisen, dass das tatsachliche Ausmalf’ der
Raumlichkeiten vermutlich etwas kleiner ist, da in den Einreichplanen in der Regel
Rohbaumale eingetragen werden und sich die Nutzflache durch den Ausbau zumeist
geringfugig verkleinert. Diese Mal¥differenz liegt allerdings durchwegs im Toleranzbereich.

| RAUMPROGRAMM UND FLACHENAUFSTELLUNG |

Erdgeschoss Ost Produktion ca. Raum - Nutzung Nutzflache
Empfang 21,40 m?
WC 2,93 m?
WC 2,26 m?
Produktionsflache 195,75 m?
Komplettierung 63,17 m?
Lackierraum 45,41 m?
Lacklager 1,24 m?
Heizraum 16,10 m?
Mall 3,82 m?
Brennstofflager 16,68 m?
Holzlager 28,85 m?
Summe ca. 397,61 m?
Erdgeschoss West Lager ca. Raum - Nutzung Nutzflache
Halle 229,34 m?
Annahme 16,37 m?
Lager 8,07 m?
Windfang 5,13 m?
Lager 30,59 m?
Summe ca. 289,50 m?
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1. Obergeschoss Ost Buro ca. Raum - Nutzung Nutzflache
Lounge 38,45 m?
Ausstellungsraum 153,78 m?
Lager/Dachboden 63,68 m?
Besprechung 19,09 m?
Biro 1 20,66 m?
Biro 2 11,34 m?
Dachboden/Archiv 18,55 m?
Aufenthaltsraum 19,64 m?
Elektro-Technik 6,29 m?
Garderobe 13,02 m?
Vorraum 4,05 m?
WC Herren 3,01 m?
WC Herren 3,01 M2
Umkleide/Dusche 8,24 m?
Summe ca. 382,81 m?

1. Obergeschoss West ca. Raum - Nutzung Nutzflache
Lager/Archiv 14,75 m?
Podest 1,30 m?
Mitarbeiter Umkleide 2,80 m?
Mitarbeiter WC 2,65 m?
Aufenthaltstraum 14,20 m?
Vorraum 5,98 m?
Biro 10,00 m2
Summe ca. 51,68 m?

|GESAMTNUTZFLACHE CA. 1.121,60 m?|

Gerichtssachverstandiger — Christian Schlatter

Seite 36 von 76



11 E 8/25x - Exekution Gieringer

EZ 1573 KG 84010 St. Anton am Arlberg

2.3.8. GEBAUDEPLANE

Hierbei handelt es sich um die bearbeiteten Einreichplane.
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2.3.9. DETAILBESCHREIBUNG OBJEKT

| ERDGESCHOSS OST

Eingang Ost Holztlire mit Mehrfachverriegelung, Griff auflen und Driicker innen

Empfang dieser Bereich wird gemeinsam mit dem Obergeschoss genutzt,
Teppichboden, Wande verputzt und geweillt bzw. zum Teil
holzvertafelt, mehrere Fenster mit 3-fach Isolierverglasung, Decke in
Beton
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Produktion/Tischlerei

Holztire in Holzzarge, spezieller Werkstattboden (gummierter
Boden), Wande holzvertafelt, mehrere Fenster mit 3-fach
Isolierverglasung, Decke in Beton mit Schallschutzlattung

Anmerkung: Leitungen offen verlegt, elektrischer Deckensektionaltor
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Heizraum Brandschutztire in Stahlzarge, Betonboden, Wande in Trockenbau
(Brandschutzausfiihrung), Decke in Beton

Anmerkung: Leitungen offen verlegt, Heizung (Baujahr 2019) vom
Hersteller KWB (Hackschnitzel, Pellets, etc.), Warmwasserboiler
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Brennstofflager Brandschutztire in  Stahlzarge, Wande in  Trockenbau
(Brandschutzausfiihrung), Decke in Beton

Lackierraum Brandschutztire in Stahlzarge, Gummibelag, Wande in Trockenbau,
Tdar ins Freie, Fenster mit in 3-fach Isolier-/Fixverglasung
(Sonderausfuhrung, Explosionssicher), Decke in Beton und geweil3t
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WC-Vorraum Holztlre in Holzzarge, Gummiboden, Wande verputzt und geweifl3t
bzw. im Bereich vom Waschbecken verfliest, 1 Stk. Holz-Alufenster
mit 3-fach Isolierverglasung, Decke verputzt und geweif3t

WC Holztlre in Holzzarge, Gummiboden, Wande verfliest bzw. oberhalb
verputzt und geweilt, 1 Stk. Holz-Alufenster mit 3-fach
Isolierverglasung, Decke verputzt und geweilt
Ausstattung: hange WC mit Unterputz-Spulkasten, Pissoir

Muallraum Alutire mit Einfachverriegelung, elektronisches Turschloss, Knauf

aufden - Driicker innen, Betonboden versiegelt, Wande in Trockenbau
verputzt und geweilt, kein Fenster, Decke in Trockenbau

Gerichtssachverstandiger — Christian Schlatter Seite 42 von 76



11 E 8/25x - Exekution Gieringer EZ 1573 KG 84010 St. Anton am Arlberg

OBERGESCHOSS OST

Treppe

Stahlkonstruktion mit Holztritten, halbgewendelt mit Zwischenpodest

Ausstellungsflache

reprasentative Flache, Parkettboden, mehrere Fenster mit 3-fach Fix-
/Isolierverglasung, Hebeschiebetir in Holz-Alu mit 3-fach
Isolierverglasung, Decke mit Schall- und Brandschutz aus Merino-
Wolle, Fixverglasung im Dach fur Lichteinfall
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WC-Vorraum Holztlire in Holzzarge, Parkettboden, spezielle Holzverkleidung
(Proxy) bzw. oberhalb verputzt und geweift, Decke verputzt und
geweildt

Ausstattung: Waschtisch

wC Holztire in Holzzarge, Parkettboden, spezielle Holzverkleidung
(Proxy) bzw. oberhalb verputzt und geweilt, Decke verputzt und
geweildt

Ausstattung: hange WC mit Unterputz-Spulkasten, Pissoir
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Biro

Holztlre in Holzzarge, Parkettboden, Wande verputzt und geweifdt
bzw. Zwischenwande aus Einbauschranken, Decke wie bei
Ausstellungsraum, 1 Stk. Balkontire aus Holz-Alu mit 3-fach
Isolierverglasung, 2 Stk. fixverglaste Fenster mit 3-fach
Isolierverglasung

Besprechungsraum

Holztlre in Holzzarge, Parkettboden, Wande verputzt und geweildt,
Decke wie bei Ausstellungsraum, 1 Stk. Balkonttire aus Holz-Alu mit
3-fach Isolierverglasung, 2 Stk. fixverglaste Fenster mit 3-fach
Isolierverglasung
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Kiche Holztlre in Holzzarge, Parkettboden, Wande verputzt und geweilt,
Decke wie im Ausstellungsraum, 1 Stk. Balkontiire aus Holz-Alu mit
3-fach lIsolierverglasung, 1 Stk. fixverglastes Fenster mit 3-fach
Isolierverglasung

Dusche Holztire in Holzzarge, Fliesenboden, Wande raumhoch verfliest,
Decke verputzt und geweifdt
Ausstattung: Waschbecken, Duschgarnitur, Rinne
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Technikraum offen gestaltet vom Ausstellungsraum, Betonboden, Wande verputzt
und geweil3t
Ausstattung: Technikschranke fir Haustechnik

Terrasse Zugang von Biro, Besprechungsraum, Kiiche, Holzlattenrost,
Holzbristung mit Blechverkleidung
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ERDGESCHOSS WEST |

Lagerhalle Betonboden Monofinish, Wande (Beton) geweildt bzw. zur Tischlerei
hin in Trockenbau, 2 Stk. Industrietore (Sektionaltore) elektrisch,
mehrere Fenster mit 3-fach Isolierverglasung, hohe Raumhoéhe
(Méglichkeit fir eine Zwischendecke und Erweiterung), Blechdach
(BRUCHA-Paneele)

W e e R
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OBERGESCHOSS WEST

Treppe Stahlkonstruktion mit Holztritten, halb gewendelt mit Zwischenpodest

WC-Vorraum Holzboden, Wande verputzt und geweil3t bzw. im Bereich vom
Waschbecken verfliest
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wcC

Holztlire in Holzzarge, Holzboden, Wande verputzt und geweildt bzw.
im Bereich vom WC/Pissoir verfliest, Decke verputzt und geweif3t
Ausstattung: Waschbecken, Pissoir, hange WC mit Unterputz-
Spulkasten

Aufenthaltsbereich

Zwischenwand nicht ausgefuhrt, Holzboden, offen gestaltet,
Méoglichkeit mittels Durchbruch fur Fenster, Treppe von auflen
mdglich
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DACH

Dach

Satteldachkonstruktion mit BRUCHA-Paneele, Rundholz als
Schneefangsystem und Beschwerungssteinen optischer Natur

2.3.10. ANSICHTEN

Blick von Norden

Blick von Osten
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Blick von Siden

Blick von Westen

2.3.11. BESCHREIBUNG ZUBEHOR

In der vorliegenden Bewertung werden die mit der Immobilie fest verbundenen Bauteile
(wesentliche Bestandteile bzw. Zubehdr) mitbewertet. Soweit diese nicht bereits in den
Ansatzen der Baukosten reflektiert wurden, werden die einzelnen Elemente im Folgenden
separat aufgelistet. Selbst sollten einzelne Elemente bisher lediglich einem geringen Gebrauch
und damit nur geringem Verschleil ausgesetzt gewesen sein, so unterliegen diese dennoch
einer wirtschaftlichen Alterung. In Anlehnung an typische AfA-Satze die ebenfalls eine Alterung
annehmen, wurde fir diese Bauteile eine entsprechende Gesamtnutzungsdauer und
Alterswertminderung, ausgehend von typischen Anschaffungskosten, unterstellt. Die
Ergebnisse wurden einer weiteren Wirdigung anhand von aktuellen Marktgegebenheiten
unterzogen und gegebenenfalls weiter gutachterlich angepasst. Die festverbauten
Zubehorelemente wurden gem. Auskunft beim Ortsaugenschein alle im Rahmen der
Errichtung des Gebaudes im Jahr 2019 eingebaut. Die Zubehodrelemente befinden sich
augenscheinlich in einem weitestgehend guten Zustand, jedoch wurden die Elektrogerate nicht
auf deren Gebrauchstauglichkeit bzw. Funktion Uberprift!

Dem fertigenden Sachverstandigen konnten keine Rechnungen vorgelegt werden, da die
bewertungsrelevanten Elemente in Eigenregie hergestellt wurden. Hier muss sich der
fertigende Sachverstandige also auf die Auskunft von Herrn Gieringer verlassen.
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Geschatzter Zeitwert pauschal fir:

e Kiche
e Einbauschranke
o Empfangsbereich

in Summe in H6he von € 42.000,00, fir die vorangeflihrten Zubehdrelemente, welcher im
Rahmen der Verkehrswertermittlung gesondert berticksichtig wird.

Die ubrigen auf den Bildern sichtbaren Gegenstande / Einrichtungselemente werden dem nicht
zu bewertenden Inventar zugeordnet.

2.3.12. BAU- UND ERHALTUNGSZUSTAND

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschliefdlich durch aulleren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefihrt. Zerstérende Untersuchungen
wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus
Auskiinften, die dem Sachverstandigen gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen oder
Vermutungen beruhen.

Fur die Beurteilung des Bau- und Erhaltungszustandes wurde nachfolgende Klassifizierung
zugrunde gelegt:

sehr gut keinerlei rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder
Verbesserungsaufwand

gut kaum rlckgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder
Verbesserungsaufwand, einige kleine Reparaturen erforderlich

mittelmafig rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder

Verbesserungsaufwand vorhanden, der in einem mittleren Zeithorizont
von 5 Jahren abgearbeitet werden muss

schlecht alle Bauteile weisen Mangel auf, erheblicher rickgestauter
Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand
vorhanden, eine umfangreiche Sanierungskonzeption wird empfohlen
sehr schlecht das Gebaude entspricht in Summe nicht mehr den relevanten
Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung

Aufgrund der vorstehend beschriebenen Klassifizierung kann festgehalten werden, dass das
Objekt einem dem Alter entsprechenden guten bis sehr guten Bau- und Erhaltungszustand
aufweist.

Ein ordnungsgemalfier voll funktionstichtiger Zustand der Gebaudetechnik (Heizungsanlage,
Sanitar-, Stark-, Schwachstromanlage, sonstige Anlagen) wird unterstellt.

Eine Funktionsuberprifung bzw. eine Kontrolle etwaiger Prifberichte wurde nicht
durchgeflhrt.

2.3.13. MIETVERHALTNIS

Der westliche Bereich der Immobilie war an eine Wascherei vermietet. Dieses Mietverhaltnis
wurde zwischenzeitlich aufgeldst, was auch beim Ortsaugenschein festgestellt werden konnte.
Herr Gieringer hat dem fertigenden Sachverstandigen den Mietvertrag mittels E-Mail-Nachricht
vom 03.09.2025 zur Verfugung gestellt. Laut Auskunft bei der Befundaufnahme bestehen
keine Bestandsrechte i.S. von Mietvertragen oder anderen Nutzungsrechten Dritter. Bei der
vorliegenden Wertermittlung wird jedenfalls von Bestandsfreiheit ausgegangen.
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2.3.14. HAUSVERWALTUNG

Eine externe Hausverwaltung ist nicht beauftragt.
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3. BEWERTUNG DER LIEGENSCHAFT

3.1. VORBEMERKUNG ZU DEN WERTERMITTLUNGSVERFAHREN

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 und der 2., neu bearbeiteten und erweiterten Auflage
2005, sind die Grundsatze fir die Wertermittlung von Liegenschaften festgelegt.

Laut § 7 LBG hat in der Regel der Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren
auszuwahlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen
Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des
gewahlten Verfahrens ist der Wert unter Bericksichtigung der Verhaltnisse im redlichen
Geschéftsverkehr zu ermitteln.

Sind fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden, so ist aus deren
Ergebnissen der Wert unter Berticksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr
zu ermitteln.

Laut § 3 sind fur die Bewertung Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere in Betracht:

§ 4 LBG: Vergleichsverfahren
§ 5 LBG: Ertragswertverfahren
§ 6 LBG: Sachwertverfahren

Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert
beeinflussen, sind in der  Bewertung entsprechend  zu bericksichtigen.

Die oben angeflhrten Wertermittiungsverfahren werden wie folgt kurz beschrieben:

a. § 4 LBG — Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Verkaufspreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden
Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte
Marktverhaltnisse sind nach MalRRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage
zu bericksichtigen. Zum Vergleich sind Verkaufspreise heranzuziehen, die im redlichen
Geschéaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten
erzielt wurden. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche
Verhaltnisse oder personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum
Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande
wertmalig erfasst werden kann. Das Vergleichswertverfahren ist somit zur Bewertung von
unbebauten Grundsticken vor allem im landlichen Bereich zielfhrend. Im stadtischen
Bereich, wo Grundpreise von verschiedenen Flachenwidmungen und Bebauungsrichtlinien
wie Gescholdflachendichte, vorgeschriebene Anzahl der Vollgeschole und Bauweise, sowie
der differenzierten Wertigkeiten von Stadtteilen abhangt, ist eine Bewertung nach dem
Vergleichswertverfahren kaum sinnvoll, da direkt vergleichbare Grundstiicke in der Regel
kaum bestehen. Bedingt anwendbar ist dieses Verfahren eventuell noch bei Reihenhdusern -
in groRen Reihenhausanlagen mit durchwegs gleichen Objekten - und eventuell bei
Wohnungen in Wohnanlagen mit gleicher Ausstattung, Lage usw. Selbst bei Wohnhausern
werden fur verschiedene Wohnungen in ein und demselben Objekt unterschiedliche Preise
erzielt, da fur die Preisgestaltung die Lage der Wohnung, die Ausstattung, sowie Grofie usw.
ausschlaggebend sind.
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b. § 5 LBG — Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fur die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielbaren Reinertrages zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln. Hierbei
ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsachlich erzielt
werden, d.h. vom Reinertrag. Bei der Ermittlung des Reinertrages ist Uberdies auf ein
Ausfallwagnis Bedacht zu nehmen. Sind die tatsachlich erzielten Betrage in Ermangelung von
Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrdgen nachhaltig ab, so ist von jenen Ertragen, die
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen,
auszugehen. Es werden sodann fiktive Mietertragnisse angesetzt, wobei allgemein
anerkannte statistische Daten (z.B. Immobilienpreisspiegel, Bundesinnung der Immobilien-
und Vermogenstreuhander etc.) herangezogen werden. Diese statistischen Daten werden mit
den personlichen Erfahrungen sowie der Sachkunde des Sachverstandigen verglichen und
daraus die fiktiven Mieten abgeleitet. Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet
sich nach der bei Sachen dieser Art Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung. Der
Kapitalisierungszinsfull ist der gewilinschte und am Markt erhaltlichen Verzinsung von
Mietertragnissen anzunahern. Schlagt man namlich dem Kapitalisierungszinsfull die
voraussichtliche Wertsteigerung eines Objektes zu, so ergibt sich in etwa eine Verzinsung wie
bei guten Wertpapieren.

Da Objekte in sehr guten innerstadtischen Lagen in der Regel eine hohere Wertsteigerung
haben, ist hier eine geringere Verzinsung notwendig als bei Objekten in ,schlechten Lagen®,
um die notwendige Gesamtrendite zu erreichen. Der ausgewiesene Zinssatz entspricht somit
der am Immobilienmarkt Gblichen Verzinsung, er wird vom Sachverstandigen auf Grund seines
Fachwissens sowie der standigen Marktbeobachtung festgesetzt. Das Ertragswertverfahren
ist bei der Wertermittlung von Geschaftshausern und gewerblich genutzten Immobilien
angebracht, weiters bei Mietwohnhausern in Verbindung mit dem Sachwert sowie eventuell
bei langfristig vermieteten Eigentumswohnungen.

C. § 6 LBG — Sachwertverfahren

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes, des
Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehdrs der
Sache zu ermitteln. Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung
von Kaufpreisen vergleichbarer, unbebauter Liegenschaften zu ermitteln. Der Bauwert ist die
Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der Regel vom
Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche
Wertminderung abzuziehen.

Zum Bauwert ist anzufligen, dass die jeweils ausgewiesenen Einheitspreise wie Raum- und
Flachenmeterpreise =~ vom  Sachverstandigen  stdndig mit  Bautrdgern  sowie
Bauunternehmungen verglichen, abgestimmt und dem jeweils aktuellen Stand angepasst
werden. Diese Preise sind somit Erfahrungswerte im Hinblick auf den Zustand sowie die
Ausstattung des Objektes. Ebenso verhalt es sich beim Abschlag flr die technische und
wirtschaftliche Wertminderung. Das Sachwertverfahren ist vornehmlich anzuwenden fir
Liegenschaften, die dem Eigengebrauch dienen, wie Einfamilienhduser sowie freie und
kurzfristig vermietete Eigentumswohnungen. Weiters z.B. fir Industrieliegenschaften,
Werkshallen etc., da derartige Objekte nur ausnahmsweise in Bestand gegeben werden und
somit meist keinen Ertrag abwerfen. Das Sachwertverfahren wird auch in Verbindung mit dem
Ertragswertverfahren zur Bewertung von vermieteten Einheiten sowie Mietobjekten
angewandt. Hier bildet der Sachwert, auch Realwert genannt, die technische Wertkomponente
bei der Verkehrswertermittlung. Der Ertragswert ist die wirtschaftliche Komponente, hierbei
sind die Mietwerte, die Rentabilitat und die Nutzungsdauer wesentliche Bewertungskriterien.

In Ausnahmefallen kommen noch das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (ONORM B1802-2)
sowie das Residualwertverfanren (ONROM B1802-3) fur eine Verkehrswertermittiung zur
Ausfuhrung.
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Bezlglich der allgemeinen Systematik der einzelnen Verfahren wird hiermit auf das
Liegenschaftsbewertungsgesetz in der letztgiiltigen Fassung, die ONORM B1802-1, B1802-2
und B1802-3 sowie auf einschlagige Fachliteratur z.B. Kranewitter, Bienert/Funkt etc.
verwiesen.

3.2. VERKEHRSWERT

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der beschriebenen
Liegenschaft. Wird nur ein Wertermittlungsverfahren angewendet, so ist dieser Wert jeweils
als Verkehrswert heranzuziehen und zu betrachten. Wird der Verkehrswert aus mehreren
Wertermittlungsverfahren (Sachwert und Ertragswert) abgeleitet, so ist dieser gemal § 7 LBG
auf die Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr abzustimmen. Der Sachverstandige hat
unter Einsatz seines Fachwissens und seiner beruflichen Erfahrung, besonders seiner
Kenntnis der Marktlage, diesen Verkehrswert dem einen oder anderen ausgewiesenen
Zwischenwert (Sach- oder Ertragswert) anzunahern. Laut § 7 LBG hat der Sachverstandige
das rein kalkulatorische errechnete Ergebnis vor dem Hintergrund der ihm bekannten
Marktverhaltnisse kritisch zu wirdigen und u.U. auch zu korrigieren. Der ausgewiesene
rechnerische Wert kann somit bei dieser ,Nachkontrolle“ nach oben oder unten berichtigt
werden.

Je nachdem, nach welchen Gesichtspunkten Liegenschaften von Kaufinteressenten erworben
werden, ist das Bewertungsverfahren auszuwahlen. Bei Liegenschaften, bei welchen der
Ertragsgedanke im Vordergrund steht, wird auch als wesentliches Verfahren das
Ertragswertverfahren herangezogen.

Bei Liegenschaften, welche zur Eigennutzung angeschafft werden, wie z.B. Einfamilienhauser
etc., stehen beim Interessentenkreis zumeist die Grundstlckspreise und die
Gebaudezeitwerte im Vordergrund. Derartige Liegenschaften werden im Sachwertverfahren
bewertet.

Bei Liegenschaften, welche direkt vergleichbar mit anderen Objekten oder Grundstlicken sind,
wird das Vergleichswertverfahren angewendet.

Eine Kombination von mehreren Wertermittlungsverfahren ist durchaus gangig.

3.3. BEBAUUNGSABSCHLAG

GemaR des in der Sachverstandigenzeitung des Hauptverbandes der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstéandigen Osterreichs, Heft 3, 2013, erschienen Artikels
bezuglich "gebundener Bodenwert"; "Gewichtung Sachwert zu Ertragswert", des Fachbeirates
der LiegenschaftsBewertungsAkademie Graz, wird in diesem empfohlen, keinen
automatischen Bebauungsabschlag vorzunehmen. Dies wurde beim Bewertungsansatz des
Bodenpreises pro m? entsprechend berucksichtigt.

Ist jedoch die hdchste und beste Nutzungsform nicht erreicht, kdnnen durch entsprechende
Bebauungsabschlage Anpassungen an den Bodenwert einer unbebauten Liegenschaft
vorgenommen werden.

3.4. ALTERSWERTMINDERUNG

Die Alterswertminderung entspricht dem Wertverlust, den ein Gebaude seit seiner Errichtung
durch Alterung und Abnutzung der Bauteile und Baustoffe erlitten hat. Auch durch bauliche
Verbesserungen kann der Wertverfall nur fir eine mehr oder weniger lange Zeit unterbrochen
werden.

Bei der linearen Alterswertminderung wird der Neubauwert fir den Zeitraum der Gblichen
Gesamtnutzungsdauer mit gleich hohen Jahresbetragen abgeschrieben. Die Verteilung der
Wertminderung verlauft Uber die geschatzte Gesamtnutzungsdauer in gleichen Teilen, wobei
von einem Restwert von null ausgegangen wird.
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In der europaischen und internationalen Bewertungspraxis wird ausschlief3lich die lineare
Wertminderung  angewendet.  Aufgrund der  steigenden Internationalitdt  der
Immobilienbewertung ist die Anwendung der linearen Alterswertminderung auch in Osterreich
als vorrangig anzusehen (Literatur: Bienert; Funk; Immobilienbewertung Osterreich, 4.
aktualisierte und erweiterte Auflage 2022, Seite 317 ff).

Aus vorgenannten Grinden und Empfehlung in einschlagiger Fachliteratur, erfolgt die
Alterswertminderung linear.

3.5. TECHNISCHE LEBENSDAUER

Unter der technischen Lebensdauer einer baulichen Anlage wird der Zeitraum bezeichnet, in
dem dieser physisch zur Verfiigung steht und dabei technisch in der Lage ist dem geforderten
Verwendungszweck, ohne Einschrankung zu entsprechen. Die technische Lebensdauer ist
somit der Zeitraum zwischen Errichtung und technischem Ausfall. Die Qualitat der Baustoffe,
die Verarbeitung der Bauelemente und die Beanspruchung durch die Nutzung bzw. dufReren
Gegebenheiten sind dabei von entscheidender Bedeutung. Durch regelmafige und
fachgerecht durchgefihrte Instandhaltungsmafnahmen wird die Lebensdauer verlangert. Auf
der anderen Seite kdnnen unterlassene, aber notwendige Malinahmen die Lebensdauer der
Bauteile erheblich verklrzen.

AbschlieRend kann festgehalten werden, dass die technische Lebensdauer jedenfalls die
oberste Grenze der wirtschaftlichen Nutzungsdauer darstellt.

3.6. WIRTSCHAFTLICHER NUTZUNGSDAUER

Gemal Definition des Landesverbandes Steiermark und Karnten: ,Der Nutzungsdauerkatalog
baulicher Anlagen und Anlagendetails (2020)% ist unter wirtschaftlicher Nutzungsdauer
folgendes zu verstehen:

Unter der wirtschaftlichen Nutzungsdauer wird jene Zeit verstanden, in dem es unter den
gegebenen Bedingungen ékonomisch sinnvoll ist, die bauliche Anlage bzw. den Anlagenteile
geteilt zu nutzen und diese den sich im Laufe der Zeit andernden Nutzeranspriichen noch
genugen. Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kirzer als die technische
Lebensdauer. Diese wird hier mit 60 Jahren beziffert.

3.7. GESAMTNUTZUNGSDAUER

Die Gesamtnutzungsdauer (Lebensdauer) ist die bei ordnungsgemaler Instandhaltung und
Bewirtschaftung zu erwartende Zeitspanne von der Errichtung bis zum Ende einer baulichen
Anlage. Die Gesamtnutzungsdauer ist im Wesentlichen von der Bauart (Gebaudetyp), der
Bauweise (Konstruktion und verwendete Baustoffe), der Art der Nutzung, der technischen
Entwicklung und den sich wandelnden Anforderungen abhangig. Der Ansatz der
Gesamtnutzungsdauer setzt voraus, dass die Herstellung dem Stand der Technik der
Errichtungszeit entspricht, keine grundlegenden Veranderungen oder Verbesserungen mit
nachhaltiger Wirkung an der baulichen Anlage oder einem Anlagenteil durchgefihrt wurden,
eine ordnungsgemale Wartung und Instandhaltung, eine sach- und fachgerechte
Verwendung und eine Ubliche Nutzung erfolgt.
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| GESAMTNUTZUNGSDAUER GEM. HERRSCHENDER LEHRE |

. Angaben in

Literatur Nutzung Jahren
Meister/Schulz in Bewertung von
Spezialimmobilien Industrieimmobilien 40 - 60
(Bienert/\Wagner)
Sglser + Seiser in Gewerbe- und Industriegebaude 30 - 50
Die Nutzungsdauer
Bienert/Funk (HRSG.) i , N i
Immobilienbewertung Osterreich Gewerbe- und Industriegebaude 30 -50
Gewabhlter Ansatz GND 60

Aufgrund der Erfahrungen mit derartigen Objekten legt der fertigende Sachverstandige fur die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft eine Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren
zugrunde.

3.8. RESTNUTZUNGSDAUER

Als Restnutzungsdauer sind jene Jahre zu verstehen, in denen das Gebaude / die bauliche
Anlage nach Einschatzung des Sachverstandigen, bei ordnungsgemalier Instandhaltung bzw.
Unterhaltung und Bewirtschaftung, voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Dabei ist zu berlcksichtigen, dass durchgeflihrte Instandsetzungsmalihahmen oder
Modernisierungen die Restnutzungsdauer verlangern, unterlassene Instandhaltung oder
andere Gegebenheiten die Restnutzungsdauer verkirzen kénnen.

Darlber hinaus ist festzuhalten, dass eine Prognose flir eine bestimmte Restnutzungsdauer
jedenfalls spekulativen Charakter aufweist und sich somit relativiert. Schlussfolgernd basieren
die gewahlten Ansatze auf einer gutachterlichen Einschatzung auf Grundlage der standigen
Ubung in der Bewertungspraxis.

Am 03.05.2019 erteilte die Gemeinde St. Anton am Arlberg mit Bescheid AZ: 131/1240/11-
2019 die Baubewilligung fiir das Objekt. Seither sind keine gréberen SanierungsmalRinahmen
notwendig gewesen. Aus Sicht des fertigenden Sachverstandigen ist aufgrund der
hochwertigen und nicht mit einer typischen Gewerbeliegenschaft vergleichbaren Bauweise,
dieser Umstand in Form der Verlangerung der Nutzungsdauer zu bertcksichtigen.

| RESTNUTZUNGSDAUER
Parameter Erlauterung ARl Tl
Jahren
Gesamtnutzungsdauer .
(GND) Gem. Literatur 60
Baujahr Jahr der Baubewilligung 2019
Bewertungsstichtag Jahr der Bewertung 2025
Alter des Objektes Differenzbildung (Stichtag - Baujahr) 6
Rechnerische : :
Restnutzungsdauer (RND) Differenzbildung (GND - A) 54
Verlangerung/Verkirzung . .
der Nutzungsdauer (ND) Hochwertige/moderne Ausfiihrung 6
Restnutzungsdauer (RND) Jahre 60
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Vom fertigenden Sachverstandigen wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) somit
mit 60 Jahren beziffert.

3.9. VERLORENER BAUAUFWAND

Jeder Ersteher eines fertigen (neu oder altersgeminderten) Bauwerkes wirde - kdnnte er
seinen eigenen Wunsch verwirklichen - dieses Bauwerk héchstwahrscheinlich zumindest zum
Teil anders erstellen. Kaum ein Bauwerk wird dem neuen Bauherrn in bautechnischer oder
geschmacklicher Hinsicht genau entsprechen. Besonders moderne oder auch luxuridse
Bauwerke werden bei einem Kauf meist nicht voll honoriert.

3.10. LIEGENSCHAFTSZINSSATZ

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) ist jener Zinssatz, der die Rendite
ausdrickt, die sich ein Anleger bzw. Investor fUr das eingesetzte Kapital erwartet. Dieser
Zinssatz ist vom Sachverstandigen in Eigenverantwortung festzulegen.

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes richtet sich nach der Art des Objektes
(Nutzungskategorie), der Mikrolage des Objektes, der Beschaffenheit der Immobilie und der
allgemeinen Marktlage.

Wesentlich fur die Festlegung des Liegenschaftszinssatzes sind die spezifischen Risiken,
denen der Ertrag aus der Liegenschaft unterworfen ist. Der Zinssatz steigt mit der Hoéhe der
anhaftenden Risiken an. Der herrschenden Lehre folgend flieBen neben dem risikolosen
Zinssatz die Geldwertanpassung (-) und folgende Risiken (+) in den Liegenschaftszinssatz ein:

Lage (Standortrisiko)
Modernisierungs-/Sanierungsrisiko
Drittverwendungsrisiko
Branchenrisiken

Objektrisiko

Das zu bewertende Objekt zahlt zu den Wohnliegenschaften. Die konkrete Mikrolage ist aus
fachlicher Sicht als "gut" zu bezeichnen.

Gemal Empfehlung des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen Osterreichs - Sachverstandigenzeitschrift Heft 02/2025, ist der
Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz) fir Immobilien mit gegenstandlicher Nutzung
(Gewerblich genutzte Liegenschaft) in guten bis sehr guten Lagen mit einer Bandbreite von
4.5 bis 8,5 % anzusetzen. Unter Berlcksichtigung der Empfehlungen des Hauptverbandes der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs sowie anhand
von durchgefuhrten Ertragswertermittiungen, wird der Liegenschaftszinssatz im
gegenstandlichen Fall aufgrund der Lage und Nutzung des Objektes (Produktion, Lager, Biiro)
mit 5,50 % angesetzt. Der Liegenschaftszinssatz orientiert sich an den dem Sachverstandigen
bekannten Marktverhaltnissen in Bezug auf Art und Lage des Objektes. Festzuhalten ist, dass
die Renditen in innerstadtischen Lagen durchschnittlich niedriger als in der Peripherie sind.
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EMPFEHLUNG HAUPTVERBAND |

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut maBig
Wohnliegenschaft 05-25% | 1,5-35% | 25-45% | 35-55%
Biroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-7,0%
Geschéftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-9,0%
%’aﬂgggn__l.agwegen% 40-6,0% | 45-65% | 50-70% | 6,0-80%
ewerblich genutzte Liegenschaft » 40-70% | 45-75% | 55-85% | 65-95%

Industrienegenserat—— 45-75% | 50-80% | 55-9,0% |6,5-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

Erlauterung Prozentangaben
Zinssatz (Basis) Gewerblich genutzte Liegenschaft 5,00 %
Anpassungen Lage (Standortrisiko) 0,10 %

Leerstand 0,00 %

Drittverwendungsrisiko 0,20 %

Wertentwicklungsrisiko 0,10 %

Marktrisiko 0,10 %
Angepasster Liegenschaftszinssatz 5,50 %

3.11. BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Fur die Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten (Dach & Fach),
Mietausfallwagnis, werden gemaf Liegenschaftsbewertung Heimo Kranewitter, 7. Auflage
2017, Seite 91 ff bzw. Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 4. aktualisierte und
erweiterte Auflage 2022, Seite 820 ff sowie Erfahrungswerte, marktibliche Werte in Ansatz
gebracht.

Erfahrungsgemald werden die Betriebskosten fur Versicherungen, offentliche Abgaben,
Energie, Wasser, Heizung, Reinigung etc. in Form von Nebenkostenabrechnungen erhoben
und diese in weiterer Folge vom Mieter getragen. Die nicht auf den Mieter umlegbaren
Betriebskosten sind alle Ubrigen Betriebskosten, die der Vermieter zu tragen hat. Im
gegenstandlichen Fall wird davon ausgegangen, dass samtliche Betriebskosten auf die Mieter
weiterverrechnet werden konnen.

Nicht umlagefahige Betriebskosten | 0,0 %
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Zu den Verwaltungskosten zahlen beispielsweise Jahresabschlisse, Buchhaltung,
Kontrollarbeiten, Personalangelegenheiten, Versicherungsangelegenheiten etc. Im Rahmen
der Wertermittlung ist davon auszugehen, dass bei einer Vermietung der Gewerbeflachen
anfallende Verwaltungskosten auf einen (potenziellen) Mieter umgelegt werden kdnnen,
weshalb in der vorliegenden Wertermittlung von Verwaltungskosten in Hohe von 0,00 % des
Jahresrohertrages betragen.

Nicht umlageféhige Verwaltungskosten | 0,0 %

Das Mietausfallwagnis versteht sich als kalkulatorischer Wert fir den Vermieter fir
Leerstandszeiten z.B. zwischen zwei Bestandsvertragen, offene Forderungen, aber auch
gerichtliche Auseinandersetzungen. Hier wird ein marktibliches Wagnis von 3,0 % in Ansatz
gebracht.

Mietausfallwagnis | 3,0%

Die Instandhaltungskosten sind jene Kosten, die fiir die Sicherstellung einer langfristigen
Vermietbarkeit des Objektes entstehen und zur ordnungsgemaflen Unterhaltung laufend
erforderlich sind. Sie dienen der Wahrung und Wiederherstellung des Sollzustandes und
umfassen Wartung, Inspektion sowie Instandsetzung. Diese Kosten sind vom Eigentimer zu
tragen und kénnen nicht an den Mieter weiterverrechnet werden. Im konkreten Fall werden,
aufgrund der Nutzungskategorie, des Ausfuhrungsstandards, des Zustandes sowie des Alters
des Gebdudes ein kalkulatorischer Ansatz der Instandhaltungskosten auf Grundlage von
Erfahrungswerten von 3,00 % der jahrlichen Rohertrage gewahlt. Dies entspricht im
vorliegenden Fall rd. 6,30 Euro/m?#/p.a. (= € 235.161,84 x 3,00 % / 1.121,60 m?) bezogen auf
die Mietflache. Aufgrund des Gebaudealters und des hohen Ausfuhrungsstandards sowie der
stetig steigenden Instandhaltungsaufwendungen erscheint dieser Ansatz als angemessen.

Nicht umlagefahige Instandhaltungskosten | 3,0 %

| BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN ZUSAMMENFASSUNG |

Nicht umlagefahige Betriebskosten 0,0 %
Nicht umlageféhige Verwaltungskosten 0,0 %
Mietausfallwagnis 3,0 %
Nicht umlagefahige Instandhaltungskosten 3,0 %
Gesamte Bewirtschaftungskosten 6,0 %

Die kumulierten Bewirtschaftungskosten entsprechen 6,00 % des Jahresrohertrages der
Liegenschaft und bewegen sich im dblichen Rahmen fir entsprechend genutzte
Liegenschaften.

3.12. ANNAHMEN BEI DER BEWERTUNG

Bei der Bewertung der Liegenschaft wird diese in 3 Abschnitte unterteilt.

| GEBAUDETEIL OST ERDGESCHOSS |

Dieser Bereich wird derzeit als Tischlerei genutzt und wird bei der nachstehenden Bewertung
auch in Zukunft auf diese Nutzung abgestellt. Die reprasentative Lage ist bei der Bewertung
zu berucksichtigen.
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| GEBAUDETEIL OST OBERGESCHOSS |

Dieser Bereich wird derzeit als Buro genutzt. Hier ist es aus Sicht des fertigenden
Sachverstandigen notwendig verschiedene Nutzungsmaglichkeiten (Buro,
Ausstellungsflache, Schauraum, div. Veranstaltungen, Seminare etc.) und die reprasentative
Lage in die Bewertung mit einflieRen zu lassen.

| GEBAUDETEIL WEST ERD- UND OBERGESCHOSS |

Dieser Bereich ist ebenfalls vielseitig verwendbar. Zum einen als Produktionsflache zum
anderen als Lagerflache - jeweils mit der Mdglichkeit einer Blronutzung. Aufgrund der
durchdachten Bauweise ist es mit einem finanziell iberschaubaren Aufwand méglich eine
Zwischendecke zu installieren. Dadurch kann auch die Buroflache entsprechend der
erforderlichen/bendtigten GroRe hergestellt werden.

3.13. VERFAHRENSANWENDUNG

Es handelt sich hier um eine Betriebsobjekt (Produktion, Lager, Biro). Fir die Bewertung einer
Ertrage generierenden Immobilie hat sich herausgebildet, dass sich der Wert einer solchen
Immobilie daraus ergibt, welches Ertragspotenzial diese in Zukunft erbringen kann.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrswert
im vorliegenden Fall mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (§ 5 LBG) zu ermitteln. Selbst wenn
die Immobilie vom Eigentiimer selbst genutzt wurde, so ist doch am Markt fUr eine derartige
Nutzungskategorie eine Marktmiete feststellbar und derartige Liegenschaften werden im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr als Anlageobjekt zur Erzielung einer angemessenen Rendite
auf das eingesetzte Kapital erworben. Fir einen allfalligen Ersteher der Liegenschaft steht der
nachhaltig erzielbare Ertrag im Vordergrund. Nichtsdestotrotz erfolgt ebenfalls eine Bewertung
auf Grundlage des Sachwertverfahrens (§ 6 LBG). Sachwerte kommen dann zur Anwendung,
wenn sich ein potenzieller Erwerber in seiner Entscheidungsfindung bei einer Eigennutzung
die Frage der Errichtung einer derartigen Immobilie stellt. In diesem Fall werden Sachwerte
und somit die Entstehungskosten, respektive die neuzeitlichen Ersatzbeschaffungskosten
wichtig. Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt im Vergleichswertverfahren ( 4 LBG).

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlage.
Der Sachwert aus einem kostenorientierten Wertansatz fur die bauliche Anlage und dem
Bodenwert. Des Weiteren sind gegebenenfalls auch sonstige wertbeeinflussende Umstande
zu bertcksichtigen, wie insbesondere:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener
Instandhaltungsaufwendungen.

e Baumangel und Bauschaden, soweit diese nicht bereits durch den Ansatz eines
reduzierten Ertrags oder im Zinssatz berucksichtigt sind.

¢ Vertragliche Bindungen z.B. Abweichungen von ortstiblichen Mieten.
e Nutzung des Grundstucks fir Werbezwecke.
Grundlage fir die Bewertung sind die beim Bauamt der Gemeinde St. Anton am Arlberg

aufliegenden und genehmigten Einreichplane, die ebenfalls in der Bauakte befindliche
Flachenaufstellung sowie die vom Planer Gbermittelten Plane.
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3.14. PREISBASIS

Die Kauferschicht eines solchen Objektes ist typischerweise vorsteuerabzugsberechtigt,
weshalb flr die Verkehrswertermittlung Nettobetrage zum Ansatz gebracht werden. Die
Berucksichtigung der Umsatzsteuer i.H.v. 20 % erfolgt im vorliegenden Bewertungsfall nicht
und wird die Liegenschaft exklusive Umsatzsteuer bewertet.
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4. SACHWERT DER LIEGENSCHAFT

4.1. ABTLEITUNG WERT VON GRUND UND BODEN

Der Bodenwert von Grundstucken wird gemal § 4 Abs. 1 LBG im Vergleich mit tatsachlich
erzielten Kaufpreisen fir Grund und Boden ermittelt (Vergleichswertverfahren). Die
Vergleichspreise sollten einen Richtwert pro m? Grundflache bilden, der den durchschnittlichen
Lagewert des Boden fur eine Mehrheit von Grundstiicken abbildet, wobei im besten Fall
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen sollten.

Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks von den erhobenen Richtwerten in Bezug
auf wertbeeinflussende Umstande wie z.B. ErschlieBungszustand, Lage, Art und Mal der
baulichen Nutzung, Widmung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestaltung etc., werden mit
Hilfe von Umrechnungskoeffizienten oder pauschalen Zu- oder Abschlagen erfasst.

Im Zuge dieser Gutachtenserstellung hat der fertigende Sachverstandige entsprechende
Erhebungen durchgefiihrt. Fir die Gemeinde St. Anton am Arlberg stehen dem fertigenden
Sachverstandigen Vergleichspreise in direkter Nachbarschaft zur Verfugung, welche im
redlichen Geschaftsverkehr und teils in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag erzielt worden
sind.

Das Preisniveau lag dabei zwischen € 100,00 und rd. € 160,00 pro m?.

| GRUNDSTUCKSABFRAGEN GEMEINDE ST. ANTON AM ARLBERG

Gul Gondewajd

Vs
oL
%

& Iapelle gomert” Gander Au
‘7&@ JMntergand 9&
Y Untergand
-, Gand 9 -
Kirche hl

1 ak obus " M,-,:;tﬁ*.l apellenbildstock

b Gsor Gt Jakooe Haltestelle
e Sankt.dakob

9

.;\u‘wcg
@
(] Maig,

Gewerbegebiet LRz gmider

Hu\\ﬂ £gge

<0,
Gs® Srw;

Maiswald

Quelle: immotZT

Gerichtssachverstandiger — Christian Schlatter Seite 67 von 76



11 E 8/25x - Exekution Gieringer

EZ 1573 KG 84010 St. Anton am Arlberg

| KAUFPREISE NACH VERTRAGSDATUM AUFSTEIGEND

GST (1) 167/10
Vertragsdatum 11.09.2020
Tagebuchzahl 3562/2020
Flache 521 m?
Kaufpreis € 65.819,64
Kaufpreis pro m? € 125,61
Widmung Gewerbe- und Industriegebiet
Lage Gewerbegebiet Ost
Entfernung Luftlinie Nachbarschaft
Anmerkung Verkaufer: Gemeinde St. Anton am Arlberg
GST (2) 2855
Vertragsdatum 30.09.2024
Tagebuchzahl 3946/2024
Flache 975 m?
Kaufpreis € 100.000,00
Kaufpreis pro m? € 102,56
Widmung Gewerbe- und Industriegebiet
Lage Gsorer Au Weg
Entfernung Luftlinie ca. 1.350 m
Anmerkung -
GST (3) 167/14
Vertragsdatum 03.10.2024
Tagebuchzahl 4012/2024
Flache 335 m?
Kaufpreis € 53.526,53
Kaufpreis pro m? € 159,78
Widmung Gewerbe- und Industriegebiet
Lage Gewerbegebiet Ost
Entfernung Luftlinie Nachbarschaft
Anmerkung -
GST (4) 167/15
Vertragsdatum 03.10.2024
Tagebuchzahl 4040/2024
Flache 418 m?
Kaufpreis € 66.788,33
Kaufpreis pro m? € 159,78
Widmung Gewerbe- und Industriegebiet
Lage Gewerbegebiet Ost
Entfernung Luftlinie ca.60m
Anmerkung -
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GST (5) 167/15
Vertragsdatum 03.10.2024
Tagebuchzahl 211/2025
Flache 418 m?
Kaufpreis € 66.788,33
Kaufpreis pro m? € 159,78
Widmung Gewerbe- und Industriegebiet
Lage Gewerbegebiet Ost
Entfernung Luftlinie ca. 60
Anmerkung -

| ZUSAMMENFASSUNG |
Nr. [Verkaufer |Kaufer Datum Flache in m? Preis in €| Preis/m? in €
1 Gemeinde |Privat 11.09.2020 524 65.819,64 125,61

2 |Privat Privat 30.09.2024 975( 100.000,00 102,56

3 |Privat Privat 03.10.2024 335 53.526,53 159,78

4  |Privat Privat 03.10.2024 418 66.788,33 159,78

5 Privat Privat 03.10.2024 418 66.788,33 159,78

| PREISENTWICKLUNG GEWERBEGRUNDSTUCKE ST. ANTON AM ARLBERG |

FALERE L

Preise / m?in €

2020 2021 2022 2023 2024

Jahr

In direkter Nachbarschaft wurden in den Jahren 2020 und 2024 Gewerbegrundstticke verkauft.
Im Jahr 2024 um rd. € 160,00 pro m?

Der fertigende Sachverstandige halt vor diesem Hintergrund und entsprechender
Anpassungen der Vergleichspreise einen unbelasteten Bodenwert in Hohe von € 170,00 pro
m? fUr angemessen.

Bei der Herleitung des anzusetzenden Bodenwertes sind gegebenenfalls vorhandene
grundbicherlich gesicherte Rechte und Belastungen einzupreisen. Im vorliegenden Fall sind
aus Sicht des fertigenden Sachverstandigen, trotz zum Teil einer gelben Gefahrenzone, keine
Anpassungen im Sinne des § 3 (3) LGB erforderlich (vgl. vorstehende Ausfuhrung).

Vor diesem Hintergrund und aufgrund der durchgefiihrten Erhebungen und standigen
Marktbeobachtung kommt der fertigende Sachverstandige zum Schluss, dass der Bodenwert
unter Berlcksichtigung der Lage, Grundstickskonfiguration, Widmung, Topografie,
Bebaubarkeit und Wertsteigerung (ca. 2 % pro Quartal) mit € 170,00 / m? zu bewerten ist.
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GRUNDSTUCK NR. 167/12
Bauland, Wohngebiet, bebaut

1.061,00 m? Grundflache a 170,00
Grundstiickswert 180.370,00

Bodenwerte 180.370,00

4.2. NEUBAUWERT ZEITWERT NETTO

Die Neuherstellungskosten werden nach den Brutto-Grundflaichen gemaR ONORM B1800
getrennt nach Geschossen ermittelt.

Die Herstellungskosten (Neubaukosten) werden zunachst auf Preisbasis zum
Bewertungsstichtag ermittelt. Es werden fiktive Herstellungskosten, die zum
Bewertungsstichtag bei Errichtung eines derartigen Gebdudes anfallen wirden, angesetzt.
Nicht relevant sind somit Herstellungskosten die seinerzeit aufgewendet wurden. Auf
Einflussfaktoren wie Objektgroflie, Ausstattung, Nutzbarkeit, Honorare, Baunebenkosten, etc.
wurde Bedacht genommen. Die Aulienflachen sind in den gewahlten Ansatzen enthalten.

Neben der Ermittlung des Sachwertes auf Basis der Normalherstellungskosten je m? kénnen
auch geeignete Erfahrungssatze anderer Bezugspunkte herangezogen werden. Diese stellen
die gewdhnlichen Herstellungskosten flr Ersatzbeschaffungen dar und sind nach
Gebaudetypen, Ausstattung, Bundeslandern und Baujahren differenziert worden.

Im vorliegenden Fall muss der hohe Buroanteil sowie der fur ein Betriebsgebaude hohe
Ausfuhrungsstandard beachtet werden. Neben dem BKI "Baukosten fir Gebdude Neubau
2024" werden zur Ermittlung der Neuherstellungskosten die gemals Empfehlung des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen
Osterreichs veroffentlichten (Heft ,Der Sachversténdige, 03/2024) Richtwerte fiir hochwertige
Ausstattung, unter Bertcksichtigung der Zu- und Abschlage im Vergleich zur tatsachlichen
Bauweise und Ausstattung pro m? Brutto-Grundflache herangezogen und mittels
Baupreisindex flr entsprechend indexiert. Die Kategorie "hochwertig" ist flur das
bewertungsgegenstandliche Objekt zutreffend.

Ansatze far Nebenflachen bzw. sonstige untergeordnete Bauteile
(LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG Heimo Kranewitter, 7. Auflage 2017, Seite 307) - jeweils
vom Richtpreis 3.190,00 - 90,00 ( ca. 3,0 %) = rd. € 3.100,00.

Produktion / Lager ca. | 75 %
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BETRIEBSGEBAUDE

Baujahr 2019, Alter des Objektes 6 Jahre, Lebensdauer 66 Jahre, Restlebensdauer 60 Jahre

gewohnliche Herstellungskosten

Erdgeschoss Ost Produktion ca.

440,49 m? a 2.325,00 1.024.139,25
Erdgeschoss West Lager ca.

310,98 m? 4 2.325,00 723.028,50
Obergeschoss Ost Biiro ca.

427,77 m*a 3.100,00 1.326.087,00
Obergeschoss West Biiro ca.

71,07 m? (262,48 — 191,41) a 3.100,00 220.317,00

Neubauwert 3.293.571,75
Bauwert

Neubauwert 3.293.571,75

o : : .

9,00 % Wer?mmderung infolge Alter lineare -296.421,00

Alterswertminderung

Bauwert zum Stichtag 01.09.2025 2.997.150,75

4.3. ZUSAMMENFASSUNG SACHWERT DER LIEGENSCHAFT

Bodenwert 180.370,00
Bauwert 2.997.150,75

Sachwert der Liegenschaft

3.177.520,75

Gerichtssachverstandiger — Christian Schlatter

Seite 71 von 76



11 E 8/25x - Exekution Gieringer EZ 1573 KG 84010 St. Anton am Arlberg

5. ERTRAGSWERT DER LIEGENSCHAFT

Fir die Berechnung des Ertragswertes wurde die in der Bauakte befindliche
Nutzflachenaufstellung vom 22.01.2019 verwendet. Diese wurde mit den weiteren
Unterlagen/Grundrissen der Baugenehmigung und der Luftbildaufnahmen abgeglichen.

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren Rohertrag
auszugehen, von welchem die nicht auf die Mieter umlegbaren und somit vom Vermieter zu
tragenden Bewirtschaftungskosten abzuziehen sind, was den Reinertrag ergibt. Der Ermittlung
des Rohertrages sind in diesem Kontext jedoch nicht die ggf. tatsachlich vereinbarten
Mieterlése, sondern die ortstiblichen, nachhaltig erzielbaren Mieten zu Grunde zu legen (§ 5
Abs. 3 LBG).

Zur Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Rohertrage stitzt sich der fertigende
Sachverstandige auf aktuelle Markterhebungen in St. Anton, Ricksprache bei Banken und
Sachverstandigenkollegen, Recherchen im Internet und in internen Datenbanken sowie
Auskiinfte heimischer Makler und nicht zuletzt auf den Immobilienpreisspiegel der
Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband fir Immobilien- und Vermogenstreuhander.

Derartige Objekte sind in St. Anton am Arlberg selten und erfreuen sich daher groliem
Interesse. Aufgrund der verschiedenen Nutzungsmdglichkeiten sowie der reprasentativen
Lage ist der Interessentenkreis als entsprechend hoch einzustufen. Im gegebenen Fall ist es
auch nicht zwingend notwendige die Flachen gemeinsam zu vermieten - vor allem im
westlichen Bereich! Die Qualitat der Ausflhrung ist als Uberdurchschnittlich hochwertig zu
bezeichnen. Im Sinne des Highest-and-Best-Use ist von dem derzeitigen Nutzungsprofil
(Betriebsgebaude) auszugehen und wird keine (Um-) Nutzungstberlegung bei der Ableitung
der nachhaltig erzielbaren Miete angestellt. Jedoch sind die Lagerbereiche (Halle) hochwertig
hergestellt/ausgebaut und insofern eher mit einer guten (GroRraum-) Buroimmobilie in Bezug
auf den Mietansatz vergleichbar (viel natlrliches Tageslicht, hell, Heizung/Kuhlung etc.).

Entsprechend der Lage innerhalb eines A-Standortes, dem neuwertigen Gebaudezustand, der
hochwertigen Ausfuhrung und der nicht erforderlichen Umnutzungsmaoglichkeit ist ein
entsprechend hoher Mietansatz zu wahlen.

Der Eingangsbereich (Empfang) im Erdgeschoss wird zur Halfte dem Erdgeschoss und zur
Halfte dem Obergeschoss zugeschlagen, da sich diesen die zwei Flachen teilen.

Nutzungskategorie Flache Nettomiete / Monat / m?
Erdgeschoss Ost Produktion 386,91 m? 16,00
Obergeschoss Ost Buro etc. 393,51 m? 20,00
Erdgeschoss West Lager 289,50 m? 15,00
Obergeschoss Ost Biro 51,68 m? 17,00

Das Gebaude wird derzeit zur Ganze vom Eigentiimer genutzt. Der westliche Gebaudeteil war
bis letztes Jahr (2024) an eine Wascherei vermietet. Dem fertigenden Sachverstandigen
wurde der Mietvertrag zur Verfligung gestellt. Demnach hat das Unternehmen mit Beginn des
Mietverhaltnisses eine Nettomiete in H6he von € 4.500,00 / Monat bezahlt. Diese indexiert bis
zur Aufldsung des Mietvertrag mit 30.09.2024, ergibt eine Nettomiete in Hohe von rd. €
5.600,00/ 341,18 m? = € 16,41 / m? / Monat.
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BETRIEBSGEBAUDE

60 Jahre wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Kapitalisierungszinssatz 5,50 %

Jahresrohertrage

Erdgeschoss Ost Produktion ca.
386,91 m? a monatlich 16,00 (fiktiv,
eigengenutzt)

Obergeschoss Ost Biiro ca.
393,51 m? a monatlich 20,00 (fiktiv,
eigengenutzt)

Erdgeschoss West Lager ca.
289,50 m? & monatlich 15,00 (fiktiv,
eigengenutzt)

Obergeschoss West Biiro ca.

51,68 m? a monatlich 17,00 (fiktiv, eigengenutzt)

Autoabstellplatze im Freien ca.
9,00 KFZ Abstellplatze im Freien a monatlich
35,00 (fiktiv, eigengenutzt)

Jahresrohertrag
6,00 % Bewirtschaftungsaufwand (1)
Jahresreinertrag

(1) Bewirtschaftungsaufwand

3,00 % Mietausfallwagnis ca.

3,00 % Instandhaltungskosten ca.

Summe (Basis Prozentwerte: 235.161,84)

Ertragswert des Objektes
Bodenwertanteil 100,00 %

bzw.

74.286,72

94.442,40

52.110,00

10.542,72

3.780,00

235.161,84
-14.109,72
221.052,12

-7.054,86
-7.054,86
-14.109,72

180.370,00, Verzinsung des Bodenwertes 5,50 %,

wirtschaftliche Restnutzungsdauer 60,00 Jahre, Kapitalisierungszins 5,50 %, Vervielfaltiger

17,44985

Jahresreinertrag

Verzinsung des Bodenwertes
Jahresreinertrag der baulichen Anlage
Zwischensumme

anteiliger Bodenwert

Ertragswert

5.1. ERTRAGSWERT DER LIEGENSCHAFT

Ertragswerte

Ertragswert der Liegenschaft

221.052,12
-9.920,35
211.131,77
3.684.217,72
180.370,00
3.864.587,72

3.864.587,72
3.864.587,72
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6. VERKEHRSWERT DER LIEGENSCHAFT

Der Verkehrswert wird im Sinne des § 3 Abs. 1 LBG aus dem jeweiligen Stand der
Wissenschaft entsprechenden Wertermittlungsverfahren ermittelt und der Marktlage
angepasst. Als solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (§ 4),
das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht.

GemalR § 3 Abs. 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz sind mehrere Wertermittlungsverfahren
anzuwenden, wenn es zur vollstdndigen BerlUcksichtigung aller den Wert der Sache
bestimmten Umstande erforderlich ist.

Wie vorstehend bereits angefiuhrt, wird die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft im
Ertragswertverfahren bewertet. Die Ergebnisse des Sachwertes haben nur stitzenden
Charakter und werden in der Folge nicht weiter betrachtet.

Die Ergebnisse des Ertragswertverfahrens notieren um rd. 18,0 % Uber den Resultaten des
Sachwertverfahrens. Ein primar eigennutzungsorientierter Kaufer ware somit zu einem
niedrigeren Betrag als dem ausgewiesenen Ertragswert zum Kauf der Liegenschaft bereit.
Dies ist insbesondere mit der Lage sowie der guten Vermietbarkeit im Vergleich mit dem
geringen Angebot derartiger Liegenschaften zu begriinden.

6.1. MARKTANPASSUNG ZUR ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES

Samtliche Eingangsparameter spiegeln bereits die Marktverhaltnisse wider und ist aus diesem
Grund eine gesonderte Anpassung der Marktwerte im vorliegenden Bewertungsfall nicht
notwendig. Auch muss die zum Wertermittlungszeitpunkt auf dem Grundsticksmarkt
herrschende Lage berlicksichtigt werden. Diese Wertverhdltnisse bestimmen sich an
malfigeblichen Umstanden flir Angebot und Nachfrage im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
wie:

o die allgemeine konjunkturelle Situation,
e den Vorgaben des Kapitalmarktes,
o die Entwicklung im betrachteten Teilmarkt.

Es ist darauf zu achten, dass nur solche Aspekte zu einer Anpassung flhren dirfen, die nicht
bereits Uber die erhobenen Marktdaten eingepreist sind.

In Abwagung aller Marktdaten ist der fertigende Sachverstandige der Auffassung, dass keine
weiteren Marktanpassungen vorzunehmen sind.

6.2. VERKEHRSWERT

Sachwert 3.177.520,75
Ertragswert 3.864.587,72
Gewichtung Sachwert/Ertragswert 0/1 3.864.587,72
Verkehrswert zum 01.09.2025 (gerundet) 3.865.000,00
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6.3. ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1573 KG 84010 St. Anton am Arlberg mit der
Anschrift 6580 St. Anton am Arlberg, Gewerbegebiet Ost 1, betragt unter Berlicksichtigung
aller zur Bewertung wichtigen Kriterien, wie Widmung, Bebaubarkeit, Bodenbeschaffenheit,
dingliche Lasten, GroRRe, VeraulRerungszeitpunkt sowie gegebener ortlicher Besonderheiten
zum Bewertungsstichtag (01.09.2025) gerundet:

VERKEHRSWERT
NETTO
GERUNDET
€ 3.865.000,00

ZUBEHOR
GERUNDET
€ 42.000,00
Sachwert der Liegenschaft € 3.177.520,75
Ertragswert der Liegenschaft € 3.864.587,72
Zubehdr gem. Pkt. 2.3.11. € 42.000,00

Anmerkung:

Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duReren Umstanden
realisiert werden kann, vor allem wenn eine Liegenschaft kurzfristig oder unter Zwang
veraulert werden soll. Im Zusammenhang mit individueller Vorliebe einzelner (z.B.
angrenzender Eigentimer) bzw. ein Verkauf ohne Zeitdruck etc., kbnnten auch hoéhere
Preise erzielt werden. Erfahrungsgemal liegt der zu erzielende Verkehrswert innerhalb
einer Streuung von rd. +/- 15 % bis 20 % des ermittelten Verkehrswertes. Angesichts der
Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grofie sein.
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Wenns, am 24.09.2025 Der allgemein beeidete und gerichtlich
zertifizierte Sachverstandige
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7. BEILAGEN

e Bescheid AZ: 131/1240/11-2019
o Neubau eines Betriebsgebaudes vom 03.05.2019
e Grundbuchauszug EZ 1573 KG 84010 St. Anton am Arlberg vom 08.09.2025
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GEMEINDE
ST. ANTON AM
ARLBERG

Bauamt
0043 5446 2362
bauamt@st-anton.at

Aktenzeichen: 131/1240/11-2019 Datum: 03.05.2018

Baubewilligung

Neubau eines Betriebsgebaudes - Tischlerei auf dem

Grundstuck Nr. 167/12, KG St. Anton am Arlberg, EZ 1422

Tischlerei Holz-Art Stoffl, Christoph Schneider, Ganderweg 4, 6580 Sankt Anton am Arlberg

BESCHEID

Die Fa. Tischlerei Holz-Art Stoffl, Christoph Schneider hat bei der Gemeinde St. Anton am Arlberg
um die baubehordliche Bewilligung fur das Vorhaben - Neubau eines Betriebsgebaudes -
Tischlerei auf dem Grundstick Nr. 167/12, KG St. Anton am Arlberg, EZ 1422 angesucht.

BAUBESCHREIBUNG:

Auf der Grundparzelle 167/12 soll ein zweigeschossiges Betriebsgebdaude mit den
Aulenabmessungen von 26,62 x 36,15m entstehen.

Erdgeschoss:

Das FOK dieser Ebene liegt auf einer Hohe von 1.214,00m U.A., was der Hohenlage der Ostlich
vorbei fUhrenden Erschliefungsstrale entspricht,

Der Eingang liegt auf der Ostseite. Man gelangt in einen Empfangsraum (21,40m?) und in das
Erschliefungsstiegenhaus (Podestireppe).

Im 6éstlichen Bereich befindet sich dann die Werkstatt (195,75m?), ein Lackierraum (45,41m?), ein

Brennstofflager (16 68m?), ein Heizraum (16,10m?), ein Malllager (3,82m?), ein Holzlager (28 85m?)
und zwei getrennte WC-Einheiten

Im Westlichen Bereich entstehen eine Halle mit Depotflache (229,34m #), ein Lager (30,59m 2), ein
Windfang (5,73m #), ein weiteres Lager (8,07m ) und eine Annahmebereich (16, 37m *).

Uber eine innenliegende, einlaufige Treppe gelangt man von der Halle in dem westlichen Bereich
des Obergeschosses.

Im Nord-Westen und im Osten werden insgesamt 9 Freiparkplatze geschaffen.

Obergeschoss — Ost |

Es entsteht eine Ausstellungsbereich (153,78m?), ein Besprechungsraum (19,09m?), zwei Biro's
(20,66m?# 11,34m?), ein Aufenthaltsraum (19,54m?) ein Technikraum (6,29m?)zwei WC-Rdume und
ein Umkleideraum (8,24m?).

Selle 1
Dorfsirasse 48 T.+ 43 (0) 5446 2362 0 Korperschaft offentlichen Rechts, UID- Nr. ATU 38058409
6580 St. Anton am Arlberg office@st-anton al St.- Nr. 852/1670, Bank: Raiffelsenbank St. Anton am Ariberg IBAN:
Tirol / Osterreich www. sl-anton.al ATS3 3625 2000 0026 0042, BIC: RZTIAT22252



Obergeschoss — West:

Es wird nur der westlichste Bereich zweigeschossig ausgefiihrt. Es entstehen ein Buro (10,00m?),

ein Aufenthaltsraum (14,20m?), ein Umkleideraum, ein WC, ein Vorraum, sowie ein Lager 14,75m?
errichtet.

Das Gebaude wird in Mischbauweise (Stahlbeton und Holzriegelbau) erstellt.
Die Heizung wird als Holzbrikettsanlage betrieben.

Das Dach wurde als Satteldach mit einer Neigung von 15° geplant.

Die Baumasse nach dem TVAG betragt 4.511,04m?.

Der nahere Umfang des Projektes geht aus den dem Bauvorhaben zugrunde liegenden Bauplanen
und der Baubeschreibung hervor.

Bei der am 09.04.2019 an am Gemeindeamt St. Anton am Arlberg durchgefiihrten mindlichen
Verhandlung hat sich folgender

Befund

ergeben:

Beim geplanten Bauvorhaben handelt es sich um einen Neubau im Sinne des §2 der TBO 2018.

Die Errichtung der baulichen Anlage ist ein, nach §28 Abs. 1 TBO 2018, bewilligungspflichtiges
Bauvorhaben.

Das Baugrundstiick erfillt die Voraussetzungen als Bauplatz im Sinne des §2 Abs. 12 TBO 2018.

Das Grundstick ist im Flachenwidmungsplan der Gemeinde St. Anton als Gewerbe- und
Industriegebiet nach §39 Abs. 1 TROG 2016 ausgewiesen.

Fur das Baugrundstick wurden vom Gemeinderat ein Bebauungsplan und ein erganzender

Bebauungsplan SA-4504-BEBP-GU vom 27.22019 nach dem TROG 2016 mit folgenden
Festlegungen erlassen:

BMD M 1.0

BW b TBO

HG H 1.222.5m 0.A.
DN M 12°

Gebaudesituierung — Hochstausmald Hauptgebaude
Situierung Nebengebaude — Bauliche Anlage, die gemal §5 TBO 2018 vor die
Baufluchtlinie ragen oder vor der Baufluchtlinie errichtet werden durfen

Straltenfluchtlinie an der nordlichen und éstlichen Grundstlicksgrenze
Baufluchtlinie im Abstand von 3,0 zur Stralenfluchtlinie

Der Bauplatz ist von der Lage, der Form und der Grole flr die vorgesehene Bebauung geeignet.
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Die durch die umliegende Bestandsbebauung bekannte Bodenmechanik des Baugrundst.uckes
lasst nach Aussage des Bausachverstandigen auf eine fur die geplante Bebauung geeignete
Bodenbeschaffenheit schlief3en.

Das Baugrundstiick weist eine rechtlich gesicherte, dem Verwendungszweck entsprechende
Verbindung zum offentlichen Straen und Wegenetz auf.

Das Baugrundstiick liegt im gelben Geféhrdungsbereich durch Lawinen. Der Sachverstindige
der Wildbach- und Lawineneverbauung hat Folgende Stellungnahme abgegeben.

|

Gutachtens:: ]

Konsenswerber/ | Gemeinde St. Arton am Arlberg/Tischlerei Holz-Art Stoffl

Bauherr::

Raumlicher Gemeinde: | St. Anton am Arlberg

Giltigkeitsbereich;:

Parzelle: 167/12
Grundlagen. e Seitens der Gemeinde St Anton am Arlberg Ubermittelte Planunteriagen zum
gegenstandlichen Bauvorhaben
» Gefahrenzonenplan der Gemeinde St. Antan am Arlberg, Revision 2013
¢ Ortskenntnis des Sachverstandigen

Bereits erstattete e Gutachten zur Widmung im Bereich der Gp. 167/2 und 167/8 (Z1.:3141/48-2010

Gutachten:: vorn 15.03 2010)

Vorhaben,: Geplant ist die Errichtung eines zweigeschossigen Tischlerelgebaudes. Die
HaupterschlieBung des Gebdudes inkl. Einfahrtstor soll aus ndrdlicher Richtung
erfolgen. Der Kundeneingang sowle die Kundenparkplatze sind auf der westlichen
Gebbudeseite geplant, Im Bereich dar sUdlichen Gebaudefront sind zwei
Fluchtwegtiiren geplant

Beschrelbung Gegenstandliches  Bauvorhaber  befindet sich im  ebenen Talbodenbereich

Gelande, unmittelbar ndrdlich der B 197 Ar bergstralle. Dem Gebaude ist auf der Siidseite ein
rund 2 m Hohe Damm vorgelagent. Laut Planunterlagen wird dieser Damm In selner
Wirkungshhe nicht verandert
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relevante

Gefahrenquellen:

Lage zur
Gefahrdungs.:

;;

Anmerkungen.,:

GZP vorhanden X  Jahrder Bewilligung: 2013
innerhalb Raumrelevanz X  auBerhalb Raumrelevanz O
Gefahrenzone WBROT [] WBGELB [J

LWROT [J LW GE-LB '1<J

= =

Astigtobel-Lawine

Schneelawine:
Mischlawine L) Staublawine = FlieRlawine [J

Gegenstandliches Bauvorhaben befindet sich im  duRerst nardlichen

Einflussbereich der Astigtobel-Lawine. Die Astigtobel-Lawine hat ein

relevantes Anbruchgebiet von rund 12 ha. Das Anbruchgebiet der Astigtobel- :
Lawine befindet sich siidlich der Rosanna und stoRt aus sudlicher Richtung in |
den Sledlungsraum var. GemaR Gefahrenzonenplan befindet sich die geplante |
Tischlerel im aulerst randlichen Bereich der Gelben Gefahrenzone, Der |
nordostliche bzw, nordliche Bereich der geplanten Tischlerei befindet sich

Positiv zu bewerten Ist, dass die Hauptzufahrt sowie der Haupteingangsheareich auf
der gefahrenabgewandten Seite des Gebaudes liegen. Weiters ist der sidlich
vorgelagerte Damm, welcher eine Wirkungshohe von rund 2 m hat, positiv zu
bewerten. Das Gebaude selbst befindet sich also im Wirkungsschatten dieses
Dammes. Im gegenstandlichen Bereich ist mit einer Staubdruckwirkung aus
sudlicher Richtung 2u rechnen. Aufgrund der Gunstlage hinter dem Damm und der
randlichen Lage innerhalb der Gelben Gefahrenzone ist ein maglicher Aufprall

fester Komponenten (28. Baume) Im Bereich der sudlichen bzw. sudostlichen
Gebaudefront sehr unwahrscheinlich,
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MaRgebliche ] Infolge: Staublawine

Einwirkunga: Richtung: aus sudlicher Richtung
intensitat: bis zu 1 kN/m?
Einwirkungsbereich: Die gesamte sudliche bzw. sudéstliche Gebaudefront der
Tischlerei

Nebenbestimmungen | Um die nachteilige Wirkung Alpiner Naturgefahren und eine negative Beeinflussung
bzw. von Unterliegern zu vermeiden, werden vom Forsttechnischen Dienst fur Wildbach-
Zusammenfassung:: | und Lawinenvertauung, Gebietsbauleitung Oberes Inntal, folgende MalRnahmen
fur notwendig erachtet:

1. Die gesamte siidliche bzw siddstliche Gebaudefront (samt Tiren und Fenster)
| ist auf eine horizontal einwirkende Gleichlast von 1 kN/m? zu dimensionieren.

| 2.Die gesamte Dachkonstruktion ist auf eine vertikal nach oben gerichteten Druck
. von 50 kgfm? zu bemessen.

| 3. Werden auf der Dachfliche zusitzliche Aufbauten wie beispielsweise

Photovoltaikanlagen bzw. Sclaranlagen oder Satellitenanlagen errichtet mussen

diese einer Druckeinwirkung von ebenfalls 1 kN/m? aus sudlicher Richtung

standhalten. :
4. Anlasslich der Baufertigstellungsanzeige ist der Baubehorde ein von einer hiezu

befugten Persan gefertigter Nachweis vorzulegen, in dem bestatigt wird, dass

obige Auflagen auch eingehalten wurden.

Zusammenfassend kann mitgeteitt werden, dass gegen das vorliegende
Bauvorhaben  unter  Berlcksichtigung der  Nebenbestimmungen  aus |
fachtechnischer Sicht des Schutzes vor Wildbach-, Lawinen- und |
Erosionserscheinungen nichts einzuwenden ist. Es wird darauf hingewiesen, dass |
ein bestehendes Restrisiko auch nach Umsetzung aller Nebenbestimmungen nicht |
ausgeschlossen werden kann.

[ S

Stellungnahme der Abteilung Wasserwirtschaft hinsichtlich einer Uberflutungsgefahr durch
die Rosanna:

Gzl.: BBAIM-2013/621/97-2013

Sehr geehrter Herr DI Rainer!

Hinsichtlich des Bauansuchens der Firma Holz-Art Stoffl auf Gst. 167/12 GB St. Anton am Ariberg

wird sellens der Wasserbauverwallung festgestellt, dass grundsatzlich kein Einwand gegen das
geplante

Bauvorhaben besleht.
Aus dem Gefalrenzonenplan Rosanna fur die Gemeinde St. Anton am Ariberg ist zu entnehmen,

dass das Gewerbegebiet Ost bereits beim Abfluss eines dreiligjahrlichen Hochwassers (HQ 30)
zum

uberwiegenden Tell und beim Abfluss eines hundertjahriichen Hochwassers (HQ 100) zur Génze
uberflutet wird.

In einer von der Gemeinde St. Anton am Arlberg beauftragten Studie wird vom Ingenieurburo
Schénherr

festgestelll, dass durch eine Anschittung des Gewerbegebietes oder gleichwertige
Hochwasserschulzmalinahmen

gesss bis zum Abfluss eines HQ 100 an der Rosanna hochwasserfrei gestellt werden kann. Im
egenzug

Seite 5



wird die Hochwassersituation westlich und nordwestlich des Gewerbegebietes durch einen
Wasserspiegelanstieg

von bis zu 30 cm verschlechtert. Nérdlich des Gewerbegebietes ist durch die Anschiittung des
Gewerbegebietes

im Bereich der Gste. 50 und 51 GB St. Anton am Arlberg mit einem geringfiigigen Wasseranstieg —
rd. 3 cm — zu rechnen.

Aus der Studie des Ingenieurbiiros Schénherr geht hervor, dass nach der Umsetzung der
vorgeschlagenen

Hochwasserschutzmafinahmen im Bereich des Gewerbegebietes Ost bis zu Abfluss eines HQ 100
keine Hochwassergefahrdung mehr fiir das Gst. 167/12 GB St. Anton am Arlberg besteht.

Seitens der Wasserbauverwaltung wird empfohlen, den Baubescheid fir das geplante
Bauvorhaben

auf Gst. 167/12 GB St. Anton am Ariberg erst nach der Umsetzung der zwingend erforderlichen
HochwasserschutzmalBnahmen zu erlassen.

Das Baugrundstiick liegt im Nahbereich des S16 SchnellstraBe. Die ASFINAG als
StraRenerhalter hat folgende Stellungnahme abgegeben.

bezugnehmend auf die Kundmachung und Ladung zur mindlichen Verhandlung (lhre GZ:
131/1240/11-2019) am 09.04.2019 im baurechtlichen Bewilligungsverfahren zum Ansuchen der
Firma Tischlerei Holz-Art Stoffl Christoph Schneider auf Errichtung eines
Betriebsgeb&udes/Tischlerei auf der Gp. 167/12 KG St. Anton am Arlberg, weisen wir darauf hin,
dass gemal §21 BundesstraRengesetz idgF bei Neu-, Zu- und Umbauten sowie Einfriedungen
und tberhaupt Anlagen jeder Art in einer Entfernung bis 40 Meter beiderseits der
Bundesautobahnen weder errichtet noch geadndert werden dirfen. Auf Bundesschnellstral3en,
Rampen von Anschlussstellen sowie Zu- und Abfahrtsstrallen der Bundesautobahnen und
Bundesschnellstralien gilt dies fiir eine Entfernung von 25 Meter.

Die ASFINAG hat als BundesstraBBenverwaltung auf Antrag Ausnahmen zuzustimmen, soweit
dadurch Ricksichten auf den Bestand der StralBenanlagen und des Stralenbildes,
Verkehrsriicksichten sowie Rlicksichten auf die kiinftige Verkehrsentwicklung oder erforderiiche

Malinahmen nach §§ 7 und 7a BSIG nicht beeintréchtigt werden. Eine solche Zustimmung ist auch
bei Baufahrungen tber oder unter Bundesautobahnen erforderlich.

Innerhalb einer Zone von 16 m erwéchst dem Grundeigentiumer bzw, Bergbauberechtigten bei
Verwelgerung dieser Ausnahmebewilligung kein wie immer gearteter Anspruch auf eine
angemessene Entschéadigung. Die genannten Abstéande bemessen sich - unterschiedlich je nach
Anlagenverhéltnissen der Bundesstralle — vom auleren Rand des StralBengrabens, bei
aufgedammien Stralien vorn Boschungsfull, bei im Gelande eingeschnittenen Strallen von der

oberen Einschnitisbéschungskante, in Ermangelung von Graben und Boschungen von der
dulleren Begrenzungslinie der Strallenbankette

Um eine Ausnahmegenehmigung zu erlangen ist durch den Projektwerber hierzu das

Einvernehmen mit der Bundesstralenverwaltung (ASFINAG) herzustellen und eine Gestattung
bzw. Sondernutzung zu erwirken. Wir ersuchen dies dem Projektwerber mitzuteilen.

tellungnahme abgegeben:

Das gegenstédndliche BV befindet sich auierhalb des geselzlichen 10,00m Schutzbereiches und
somit besteht seitens der Landesstralenverwaltung kein Einwand.
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Wasserversorgung und Abwasserentsorgung sowie die Stromversorgung sind durch den Bestand

1 ALLGEMEINES:

«Rechtzeitig vor Baubeginn (min. 2 Wochen) sind bei der EWA die Antrage auf Strom, Wasser-
und Kanalanschluss zu stellen. Die diesbezuglichen Formulare wurden dem Bauwerber
ubergeben bzw. kbnnen von der Homepage heruntergeladen werden (www ewa-services at)

«\Vor Baubeginn ist beziiglich der Lage von bestehenden Einbauten (Kabel, Leitungen udgl.) mit
den EWA GmbH Kontakt aufzunehmen.

«Die Herstellung der Hausanschlusse (Strom, Wasser und Kanal), sowie die Verbindungen an
die offentiichen Ver- und Entsorgungsleitungen durfen nur von dazu befugten Unternehmen
und unter Aufsicht der EWA GmbH erfolgen. Ein AnschiieRen an die bestehenden Ver- und
Entsorgungsleitungen ohne Beisein des Netzbetreibers wird ausdriicklich untersagt. Die
daraus anfallenden Kosten gehen zu Lasten des Anschiusswerbers.

«Die Strom- und Wasserlieferung sowie die Abwasserentsorgung erfoigt nach den allgemeinen
Bedingungen der EWA GmbH.

oDUEWAGmbHisteinverarﬂwmﬁd\eerﬂwmfﬂrdieanﬂmmgmdd-
ordnungsgemafe Ausfihrung der Anschiisse an die Offentlichen Ver- und
Entsorgungsieitungen namhaft zu machen

2 STROMVERSORGUNG

«Die Beendigung der Installationsarbeiten st durch eine Fertgstellungsmeidung dem
Netzbetreiber bekannt zu geben Die Stromversorgung erfoigt nach Einlangen der
Fertigmeldung und Vorliegen eines guitigen Netzzugangsvertrages und @ines Lieferantrages
slekinscher Cnergie

oDie Stromversorgung 1ur die Austuhrung des Bauvorhabens erfoigt ausschilediich uber anen
Stromzaihier und entsprechend den Beangungen der EVWA Die Montage und Demontage
der Zahleinnohiung wird aul Kosten des Antragsteliers durch die EWA Gmbkt durchgefunit
Eventuslie Beschadigungen aer Zahiennohtung sind unverzugiich 2u meiden.

ofiel Umbauten und Erwelerungen ist der evtl Bedart ener grofleren Stromversorgung 2u
pruten (hoheres SUOMbes ugw et Dumenaion Fausanacniusaxadel
Hauplverieie anlage l

oWir weisen daradl hin dase die Stomversorguigeeiegen der EVWA St Acton Gmbr standig
unte Bpannung slehen und jede Besohedgug s Beruiiuny koensgefandicn et

oEp 16 Bache des Bauwerbas 0o Lauaawiavesdes Fimen Dow dlle bein Bau Beachaftigten
Bl alle iebe Vi aukeele dngen uid Unadd e S dcesae

sh.abwlaiiaye oo EWA autten i i B o ws Mite Swilgrs der EWA lTaigelagt weiden

eElenEe Qunten ke Labminiage (o Beaes de E OGS wieer 91geyl dier werder

eWeiden Kabelanlagen ohne det Eoaibng de ENA engegaien. 1iusse Jieaes wieder aul
Koslen O Bauwerte s hegeiegl wio St o v el de Aeniaile durn einen Mitarbeitsr
oe EWA wislie eiiigey sl weiie)

3 WABBERVERBORGAUNG.
elie Wasssiveisaiguig 1l de Austuty oy des Baevwheiens (Bavwdsser) erfigh uber ainen
Ansohluss an del Hauplwasseteiyg Eew povswische Neasereninanme Uber einen

Hyaranien sl niohl gestatiel



*Die verbrauchte Wassermenge wird gemessen und nach den Bauwassertarifen abgerechnet.
Der Wasserzahler wird von der EWA GmbH zur Verfugung gestellt. Die Montage und
Demontage der Zahleinrichtung erfolgt durch die EWA GmbH auf Kosten des Antragstellers.
Eventuelle Beschadigungen der Zahleinrichtung sind unverzlglich zu melden.

*Die Verbrauchsanlage darf erst in Betrieb genommen werden bzw. der Wasserzahler wird von
der EWA GmbH erst eingebaut, wenn der Abnehmer dem WVU eine von einem befugten
Installateur unterzeichnete Fertigstellungsmeldung, das Protokoll der Druckprobe und

Bestandsunterlagen uUber die Lage, Lange, Rohrmaterial und Nennweite der
Anschlussleitung tbergeben hat.

eBauwasseranschlisse muissen bis spatestens 30. Oktober demontiert werden
(Frostbeschadigungen).

*Der Einbauort der Wassermesseinrichtung muss fir spatere Ablesungen und fiir einen
regelmaRigen Zahlertausch geeignet sein. Dieser Einbauort ist gemeinsam mit der EWA
GmbH festzulegen.

*Bis zur ordnungsgeméaRen Ubergabe aller Unterlagen wird dem Abnehmer der Bauwassertarif
verrechnet.

4 ABWASSERBESEITIGUNG:
eIn das Kanalnetz durfen nur Schmutzwasser eingeleitet werden. Dach- und
Oberflachenwasser, sind auf eigenem Grund zur Versickerung zu bringen. Das Einleiten von
standig flieRenden Drainagewasser in den Kanal wird ausdricklich untersagt.
In Hausanschlussschachten ist ein Ruckflussverhinderer einzubauen, damit ein RuckflieRen
von Wasser in die Gebaude verhindert werden kann.

Hinsichtlich der Entsorgung wurde mit dem Abwasserverband ,Oberes Stanzertal® ein
Entsorgungsvertrag abgeschlossen und der Baubehérde vorgelegt.

EWA Netz
Der Stromanschlusspunkt wird nach einlangen des Antrages fur den Netzzutritt festgelegt.

Sollte der Anschlusspunkt von einem Kabelverteiler aus méglich sein, ist vom Bauherrn ein
geeigneter Platz fur die Platzierung eines Kabelverteilers zur

Verflugung zu stellen. Eine Vereinbarung dartiber wird zwischen dem Bauherrn und der EWA nach
einlangen des Netzzutrittsantrages abgeschlossen.

Eine Bauherrenmappe wird Ubergeben.

TINETZ AG:

Von der TINETZ AG wurde hinsichtlich einer 30kV Hochspannungsleitung eine Stellungnahme
abgegeben

Seite 8



Erklarung zu Bauvorhaben
BVNr.: 44343

im Bereich von Leitungen der

TINETZ-Tiroler Netze GmbH
Bauwerber: Christoph Schneider

Ganderweg 4

6580 St. Anton am Arlberg
Bauvorhaben: Neubau Tischlerei HOLZ-ART Stoffl
Grundparzelle / Kat. Gemeinde: 167/11, 167/12 St. Anton am Arlberg
Betroffene Leitungsanlagen: Hochspannungserdkabel

Das gegenstandliche Bauvorhaben beriihrt Leitungsanlagen, die von der TINETZ-Tiroler Netze GmbH
betrieben werden und wir weisen als Verfahrensbeteiligte auf die Einhaltung der einschlagigen
Sicherheitsvorschriften hin.

Der Bestand und Betrieb der Versorgungsanlagen der TINETZ-Tiroler Netze GmbH darf durch die
Bautatigkeit nicht gefahrdet und beeintrachtigt werden. Insbesondere sind vor Beginn der Erdarbeiten
rechtzeitig (mindestens acht Wochen vorher) Erkundigungen (iber die Lage vorhandener Energiekabel und
sonstiger unterirdischer Einbauten bei der TINETZ-Tiroler Netze GmbH einzuholen. Privatkunden erreichen
uns unter der Telefonnummer +43 (0)50708 190, Geschéaftskunden kdnnen sich unter
www_leitungsauskunft.at kostenlos registrieren und erhalten die gewiinschte Auskunft per E-Mail im
Format PDF zugesandt. Allenfalls notwendig werdende Sicherungs- und UmbaumaRnahmen an den
Stromversorgungsanlagen werden einvernehmlich festgelegt.

Nieder- und Hochspannungskabel bis 30 000 Volt:

Nur bei Kenntnis der genauen Lage der Kabel ist ein Maschineneinsatz zuldssig. Maschineller Aushub ist
jedenfalls nur bis 30 cm ber der vom Betreiber angegebenen bzw. der erkundeten Tiefenlage zuldssig. Der
Abstand von 30 cm gilt auch fiir den seitlichen Abstand von der genau bestimmten

Kabeltrasse (Suchschlitz). Eine Freilegung von Kabeln darf nur mit der nétigen Vorsicht und mit
Handwerkzeugen geschehen.

Wir weisen darauf hin, dass die Stromversorgungsanlagen der TINETZ-Tiroler Netze GmbH stindig unter
Spannung stehen und jede Beschadigung und jede Unterschreitung der angefiihrten Mindestabstinde
lebensgefahrlich ist!

Es ist Sache des Bauwerbers, die bauausfiihrenden Firmen bzw. alle beim Bau Beschaftigten auf alle diese
Voraussetzungen und Umstdande hinzuweisen,

Wir ersuchen um Berlcksichtigung dieser Stellungnahme im Baubescheid.

Informationen Uber die Verarbeitung Ihrer Daten durch die TINETZ finden Sie in unserem Informationsblatt

Datenschutz, Dieses ist unter www.tinetz.at abrufbar. Auf Anfrage senden wir lhnen das Informationsblatt
Datenschutz gerne zu.

Stellplatze:

Mitarbeiter (Tischlerei): (2 Stellplatz / 4 Mitarbeiter)

Mitarbeiter (Wascherel): (1 Stellplatz / 1 Mitarbeiter)
Verkaufsraumlichkeiten (154 + 38 =) 192m? (1 Stellplatz / 30m?)

Flr das geplante Bauvorhaben sind nach §8 Abs. 1 TBO 2018, in Verbindung mit der
Parkplatzverordnung der Gemeinde St. Anton am Arlberg 9 neue Stellplatze fur die standigen
Benltzer und Besucher dieser baulichen Anlage zu schaffen.

Demnach ergibt sich eine Nachweispflicht von 9 Stellplatzen.
Als Nachweis fur die Pflichtabstellplatze wurde dem Bauansuchen ein Stellflachenplan (Lageplan)
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beigeschlossen, aus welchem die Anzahl der Stellplatze mit 9 die GroBe und lagemaRige
Anordnung sowie die Zu- und Abfahrten ersichtlich sind.
Sollten sich durch den laufenden Betrieb bzw. gesteigerte Besucherfrequenzen eine Mehrzahl an

notwendigen Parkplatzen ergeben, so ist mit der Gemeinde St. Anton am Arlberg Kontakt
aufzunehmen und eine entsprechende Lésung anzustreben.

Hinsichtlich des Brandschutzes wurde von der Landesstelle fir Brandverhiitung folgende
Stellungnahme abgegeben.

zahl: 0283/19(B)-Stig/Er Durchwahl: 24 Innsbruck, am 05.02.2019
BETRIFFT: Christoph Schneider, Tischlerei ,Holz-Art Stoffl*

GEMEINDE: St.Anton a.A.

GST. NR: 167/11, 167/12, KG St.Anton a.A.

BAUVORHABEN: Errichtung eines Betriebsbaues

EINREICHUNG:

Bauansuchen inkl. Baubeschreibung vom 24.01.2019, Einreichpléne
vom 22.01.2019, Plannr. EP 00 bis EP 03 und Brandabschnittsplan
jeweils der ATP Krissmer & Partner GmbH, Tarrenz

Sehr geehrte Damen und Herren!

Mit Schreiben vom 30.01.2019 wurden vorangefhrte Einreichunterlagen zum gegenstandlichen
Bauvorhaben mit der Bitte um Abgabe eines

BRANDSCHUTZTECHNISCHEN GUTACHTENS

gemall § 32 der Tiroler Bauordnung 2018 (TBO) i.d.g.F. Ubermittelt.
Befund:

Am Grundstlck 167/12 soll ein teils zweigeschossiges Betriebsgebaude mit einer Nutzfliche des
Gebaudes von ca. 1.402 m? errichtet werden. Der Neubau wird in Mischbauweise (Stahibeton und
Holzriegelbau) errichtet. Stdseitig grenzt ein Damm und in weiterer Folge die B 197 an. Ostseitig

ist der Zufahrisweg gegeben. Nordseitig an das Grundstiick grenzt ebenfalls laut Plandarstellung
ein Verkehrsweg an.

Der Neubau gliedert sich im Wesentlichen in zwei Teilen, namlich im westlichen Bereich in eine
Waschehalle mit Depot- und Sozialrdumen und in den 6stlichen Teil in die Tischlerei mit
Ausstellungsflachen und Technikrdumen. Beide Betriebseinheiten sollen durch eine geschlossene
Wand in der Feuerwiderstandsklasse REI 90 voneinander abgetrennt werden. Beide Einheiten
verfUgen somit (ber jeweils voneinander unabhangige Zu- und Abgangsmaoglichkeiten und
Zufahrtsmoglichkeiten.

Die westseitige Einheit gliedert sich in die Halle fur das Waschedepot mit 230 m?, in Lagerraume
zwischen 8 und 30 m? sowie in den Windfang mit Eingang und die Annahme.

Die Tischlerei im ostlichen Teil soll eine Flache von ca. 260 m? einnehmen. Dazu kommen noch
einzelne Raume, wie Heizraum, Brennstofflagerraum, Lackierraum, Lacklagerraum und
Empfangsbereich. Im Obergeschol sind bei der Wascherei lediglich ein Lager, ein
Aufenthaltsraum und ein Blroraum vorgesehen. In der Gebaudemitte sind Nassraume geplant. Bei
der Tischlerei soll im Obergescholl ein Lager/Dachboden mit 63 m?, ein Ausstellungsbereich mit
ca. 154 m? und im nordwestseitigen Teil ein Biro- und Sozialtrakt ausgefuhrt werden. Die
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B_t:hei;ung soll mit einer Pelletsfeuerungsanlage erfolgen. Diese ist im Betriebsteil der Tischlerei
situiert.

Beurteilung:

Nach Durchsicht der Unterlagen kann festgehalten werden, dass es sich beim Bauvorhaben um
einen Betriebsbau handelt, der zwei voneinander unabhéngige Betriebseinheiten beherbergen soll.
Beide Betriebseinheiten werden voneinander durch eine Trennwand abgetrennt. Innerhalb der
jeweiligen Betriebseinheit werden Rdume mit erhdhter Brandgefahr in der Feuerwiderstandsklasse
REI 90/El 90 ausgefihrt. Im westseitigen Teil des Waschelagers werden Bauteile innerhalb der
Abstandsflachen von 3,00 m zur gemeinsamen Grundsticksgrenze mit Bauteilen in der
Feuerwiderstandsklasse REI 90/El 90 ausgefuhrt.

Die Fluchtweglangen von 40 m bis zu sicheren Bereichen aus beiden Einheiten werden
eingehalten.

Gegen die Erteilung der beantragten baubehérdlichen Bewilligung bestehen bei projektsgemaler
Ausfilhrung und bei Einhaltung nachstehender Vorschreibungen keine Einwande:

1 Folgende Bereiche, Raume bzw. Raumgruppen sind als Brandabschnitte auszubilden:
«Lacklagerraum: Brennstofflagerraum; Lackierraum; Heizraum; Mulllagerraum;

Brandabschnittsbildende Wande und Decken sowie deren tragenden Bauteile sind in der
Feuerwiderstandsklasse REI 90, R 90, El 90 gemal ONORM EN 13501 auszufuhren.

2 Die in den Planen ausgewiesenen Bauteile, welche eine brandschutztechnische Qualifikation
erfillen und erfullen mussen, sind entsprechend der ONORM EN 13501 auszufuhren.

3.Die tragenden Bauteile und aussteifenden Bauteile sind mindestens in der
Feuerwiderstandsklasse R 30 gemal ONORM EN 13501 zu erstellen.

4 Fur die Fassadengestaltung (Fassadenverkleidungen) bzw. AuBenwandgestaltung
(Aulenwandbekleidungen) sind die Mindestanforderungen hinsichtlich  des
Brandverhaltens gemal Punkt 3.9 der OIB-Richtlinie 2.1 einzuhalten.

5 Fur die in der Planung bereits berlcksichtigten Feuerschutzabschllsse ist deren Eignung
durch die Prufplakette gemat ONORM EN 13501, EN 1634 am Abschluss nachzuweisen.
Die Feuerschutzabschlusse mussen auBerdem (ber ein Ubereinstimmungszeugnis einer
erméchtigten oder zugelassenen Stelle zur Berechtigung der UA -Kennzeichnung des
Feuerschutzabschlusses verfugen

6 Bel Durchfuhrungen von Schachten, Kanalen und Leitungen im Bereich von Trennwanden
bzw. Trenndecken sowie (n brandabschnitisbildenden Bauteilen Ist durch geeignete
Malinahmen (z B. Abschottung, Ummantelung, Brandschutzklappe) sicher zu stellen, dass
die Feuerwiderstandsklasse dieser Bauteile nicht beeintrachtigt bzw. eine Ubertragung von

Feuer und Rauch uber die Zeit der entsprechenden Feuerwiderstandsklasse wirksam
eingeschrankt wird.

Fur die Verwendung von FLI und FLI-VE wird auf die ONORM H 6027 und die
TRVB 110 B verwiesen
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7.Fur die Errichtung der Heizungsanlage wird auf das Tiroler Gas-,

Klimaanlagengesetz 2013 - TGHKG 20 T Heizungs-, und
: : 13 - - .
Klimaanlagenverordnun und die Tiroler Gas-, Heizungs-, und

; g 2014 - TGHKV 2014 - hingewiesen. Fir die bauliche und
techmsche Ausfihrung einer automatischen Holzfeuerungsanlage sind zusatzlich die
Bestimmungen gema

_ B der Technischen Richtlinie vorbeugender Brandschutz ~TRVB 118
H, Automatische Holzfeuerungsanlagen- zu beriicksichtigen.

8.Tlren aus allgemein zuganglichen Bereichen miissen in Fluchtrichtung 6ffnend ausgefiihrt

werden und jederzeit leicht ohne fremde Hilfsmittel geoffnet werden konnen
(Notausgangsverschluss gema ONORM EN 179).

9.Die vorgesehene Blitzschutzanlage ist gemaR ONORM OVE-EN 62305 auszufuhren.

10.Das Betriebsgebaude ist mit einer netzunabhéngigen Beleuchtung geman der Technischen
Richtlinie vorbeugender Brandschutz ~TRVB 102 E, Fluchtwegorientierungsbeleuchtung-
auszustatten. Dies gilt auch fur Fluchtwege im Freien.

11.Flucht- und Verkehrswege, Ausgange und Notausgange sind mit Hinweisschildern
(ONORM F 2030 / ONORM EN ISO 7010 / BGBI.: 101/1997, KennV) auszustatten.

12.Die Betriebseinheiten sind mit 6ffenbaren Wand- und/oder Deckendffnungen auszustatten,
die im Brandfall eine Rauchableitung ins Freie ermoglichen. Dies gilt jedenfalls als erfullt,
wenn die Raume Offnungen von mindestens 2 % der jeweiligen Grundflache aufweisen.

13.Die Anzahl und die Aufstellungsorte von Handfeuerléschgeraten sind nach der Technischen
Richtlinie vorbeugender Brandschutz ~TRVB 124 F, Erste und erweiterte Léschhilfe- in
Absprache mit dem Bezirksfeuerwehrinspektor festzulegen.

14 Fur die Verwahrung olgetrankter, allenfalls zur Selbstentzindung neigender Putzlappen
sind geprufte Sicherheitsabfallbehélter bereitzustellen.

Fur die Lagerung von brennbaren Flissigkeiten wird auf die Verordnung uber die Lagerung und

Abflllung brennbarer Flussigkeiten (Verordnung Uber brennbare Flussigkeiten - VbF) BGBI Nr.
240/1991 hingewiesen,

Stellungnahme des hochbautechnischen Sachverstindigen:
Befund:

Der hochbautechnischen Beurteilung liegen die Einreichplane des Atelier Krissmer & Partner
GmbH, Hauptstralte 7, 6464 Tarrenz vom 22.1.2019, der Lageplan nach §31 TBO der
Vermessung AVT-ZT-GmbH, Malser Stralte 20, 6500 Landeck vom 17.1.2019, der

Energieausweis des Bmstr, DI Herbert Hafele, Pfarrgasse 8, 6460 Imst vom 17.1.2019 sowie das
Baugesuch samt Baubeschreibung zu Grunde.

Die Uberprifung der Festlegungen des Bebauungsplanes hat Folgendes ergeben:
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BMD

M 1,0 '
) eingehalten
BW b TBO y
:ﬁ H 1.222 5m G.A. eingehalten
M 12° eingehalten

Gebaudesituierung — Hochstausman Hauptgebaude
eingehalten

Situierung Nebengebaude — Bauliche Anlage, die gem4R §5 TBO 2018 vor die
Baufluchtlinie ragen oder vor der Baufluchtlinie errichtet werden dirfen

eingehalten

StraRenfluchtlinie an der nérdlichen und 6stlichen Grundstiucksgrenze
eingehalten

Baufluchtlinie im Abstand von 3,0 zur StraRenfluchtlinie

Vordacher an der
Nordseite missen so weit
zuruckgenommen
werden, als dass ein
Mindestabstand von
1,50m zur
Grundstucksgrenze
gegeben ist

Gutachten:

Bezuglich der Festlegungen des Flachenwidmungsplanes, des Bebauungsplanes und der
Abstandsbestimmungen nach §5 und §6 der TBO 2018, sowie der allgemeinen bautechnischen
Erfordernisse fir diese bauliche Anlage, wie mechanische Festigkeit und Standsicherheit,
Nutzungssicherheit, Schallschutz und Warmeschutz und bei Einhaltung der technischen
Bauvorschriften nach §20 TBO 2018, werden vom hochbautechnischen Sachverstandigen, bei
Einhzaltung aller Auflagen keine Bedenken erhoben.

Auflagen

5

Das Vordach an der Nordseite und im Ausrundungsbereich Richtung Osten ist soweit
zurlickzunehmen, dass ein Mindestabstand von 1,50m zu der stralenseitigen
Grundstucksgrenze eingehalten wird.

Die Ausflhrung der tragenden Bauteile, sowie aller Stitzmauern und Boschungen, welche
steiler als 33° sind, hat nach den statischen Berechnungen eines konzessionierten
Bauunternehmers oder eines autorisierten Ziviltechnikers flr das Bauwesen zu erfolgen. Die
statische Berechnung ist auf Verlangen der Behorde vorzulegen.

Es sind geeignete Malknahmen zu treffen und zu erhalten, um das Abrutschen von Schnee und
Eis vom Dach auf Hauszugange, Gehsteige, Parkplatze und Strallen zu verhindern,

Die Standfestigkeit der bestehenden baulichen Anlagen im Nahbereich der Baugrube,

einschlielich der offentlichen Verkehrsflachen im unmittelbaren Bereich des Bauplatzes, darf
wahrend als auch nach der BaufUhrung nicht beeintrachtigt werden.
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6. Eﬂzrnggﬁwerber hat bei der B_guagsfi]hrung alle MaRnahmen zu treffen, die die Sicherheit von
‘?_” und Sach.en gewahrleisten (Aufstellung von Bauplanken, Anbringung von
Schutzdachern, Absicherung von Baugruben den Nachbarn).

SPRUCH

Der Burgermeister der Gemeinde St. Anton am Arlberg erteilt fur oben beschriebenes
B_auvorhaben gemal §34 Abs. 6 und 7 der Tiroler Bauordnung 2018, in Verbindung mit dem
Tiroler Raumordnungsgesetz 2016, unter Zugrundelegung der einen Bestandteil des Bescheides

bildenden Einreichpléne, sowie der auf das Vorhaben bezogenen Baubeschreibung und, soweit im
Folgenden nichts anderes bestimmt wird, die

BAUBEWILLIGUNG

fur das Vorhaben - Neubau eines Betriebsgebaudes - Tischlerei auf dem Grundstiick Nr. 167/12,
KG St. Anton am Arlberg, EZ 1422 unter folgenden

AUFLAGEN

1. Die Zustimmung zur Bestellung als Bauverantwortlicher ist mit der Baubeginnsmeldung der
Behorde vorzulegen.

2. Fur das gegenstéandliche Bauvorhaben sind nach §8 TBO 2018 und der Stellplatzverordnung
der Gemeinde St. Anton mind. 9 PKW-Abstellméglichkeiten auRerhalb offentlicher
Verkehrsflachen zu schaffen.

3. Vor Baubeginn hat der Bauherr bzw. Bauverantwortliche den jeweiligen Betreiber oder Erhalter

von Kabelanlagen, Ver- oder Entsorgungsleitungen oder von sonstigen Rohrleitungsaniagen
zu verstandigen,

4 Niederschlagswasser sind so abzuleiten, dass Schiaden am Gebéaude vermieden und Rechte

der Anrainer nicht bertihrt werden. Insbesonders darf kein Wasser auf die StralRe bzw. die
Verkehrsflache abgeleitet werden.

Die Niederschlagswasser sind auf eigenem Grund zum Versickern zu bringen und dirfen nicht
in den Sammelkanal der Gemeinde eingeleitet werden.

6. Wahrend der Sommersaison , das ist in der Zeit vom 07.07. bis zum 15.09. eines jeden Jahres,
dlrfen keine maschinellen Aushubarbeiten, keine maschinellen Hinterflllarbeiten und keine
maschinellen Abbrucharbeiten sowie keine Bohr- und Sprengarbeiten ausgefuhrt werden. In

besonders gelagerten Fallen ist eine Ausnahmegenehmigung durch den Bauausschuss der
Gemeinde St. Anton moglich.

Beim Einsatz von Kompressoren sind ausnahmslos schallgedampfte Gerate zu verwenden.
Schremmarbeiten, Betonschneidearbeiten etc. dirfen wahrend der Sommersaison lediglich
von Montag bis Samstag von 9.00 bis 17.00 Uhr ausgefuhrt werden.
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10. Die im Befund vom S
Malnahmen werden
bzw. zu erfullen.

achverstandi

: gen flr Wildbach- i
hiermit ebenf und Lawinenverbauung vorgeschlagenen

alls zu verbindlichen Auflagen erklart und sind einzuhalten

1. Vvar:jm Bﬁfunq vom hochbautech_nischen Sachverstandigen vorgeschlagenen Manahmen
- Tffl"Z:t iermit ebenfalls zu verbindlichen Auflagen erklart und sind einzuhalten bzw. zu

12. Die im Befund vom EWA als Ver- und Entsorgungsbetrieb der Gemeinde St. Anton

vprgeschlagenen MaRnahmen werden hiermit ebenfalls zu verbindlichen Auflagen erklart und
sind einzuhalten.

13. Die im Befund von der TINETZ AG vorgeschlagenen Manahmen werden hiermit ebenfalls zu
verbindlichen Auflagen erklart und sind einzuhalten.

14. Die im Befund von der ASFINAG vorgeschlagenen MaRnahmen werden hiermit ebenfalls zu
verbindlichen Auflagen erklart und sind einzuhalten.

KOSTEN
Die Verfahrenskosten setzen sich zusammen aus:

der Verwaltungsabgabe gemaR der Gemeinde-Verwaltungsabgaben-
verordnung 2007, LGBI. Nr. 31/2007, i.d.g.F..

TP 9 - Bewilligung Neu- und Zubau - fir 4500 m* Baumasse 1.100,00 €

den Kommissionsgebiihren gemaf § 1 der Gemeinde-
Kommissionsgebihrenverordnung 2007, LGBI. Nr. 11/2007 i.d.g.F..
2 Amtsorgan(e) mit einer Verhandlungsdauer von 2 halben Stunde(n) 64,00 €

den Barauslagen gemaf § 76 Abs, 1 AVG 1991, BGBI. Nr. 51/1891 i.d.g.F..

Brandschutztechnischer Sachverstandiger 96,00 €

Der Betrag von 1.260,00 €

ist gemaf §§ 75ff AVG 1991 BGBI. Nr. 51/1991 i.d.g.F. von der Firma Tischlerei Holz-Art Stoffl,
Christoph Schneider binnen zwei Wochen nach Rechtskraft des gegenstandlichen Bescheides
mittels beiliegendem Zahlschein an die Gemeinde St Anton a/A zu (berweisen.

Hinweis:

Mit Zustellung dieser Erledigung entstehen gemal § 11 Abs. 1 Zi. 1 Gebuhrengesetz 1957, BGBI.
Nr. 267/1957 id.g.F.
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Bundesgebiihren

Bundesstempel

Bundesstempel iggg g
Bundesstempel 8720 €
Summe Bundesgebﬁhren 158,70 €

Dieser Betra_g Istin der am Zahlschein angeflhrten Gesamtsumme von 1.418,70 € bereits
enthalten. Die Bundesgebiihr wirg sodann an das Finanzamt Innsbruck weitergeleitet.

Begrindung:
Die Zustandigkeit der Entscheidung griindet sich auf §62 Abs. 1 der Tiroler Bauordnung 2018.

Anlasslich des Ermittlungsverfahrens konnte festgestellt werden, dass bei Einhacll‘gung d:r:
gesetzlichen Vorschriften und Beachtung der in diesem Bescheid vorgeschriebenen Bet ingung
und Auflagen, gegen die Erteilung der angesuchten Genehmigung kein Anstand obwaltet.

Der Eigentumsubergang ist faktisch vollzogen. Die grundbicherliche Eintrag(lgmg igc?:
Eigentumserwerbes durch den Bauwerber noch ausstandig. Durch die Zustimmung der Geme

St. Anton am Arlberg als bicherlicher Eigentimer kann auf die Vorlage eines
Grundbuchbeschlusses verzichtet werden und ist dieser Mangel behoben.

Der zu Grunde liegende Bebauungsplan und erganzende Bebauungsplane SA-4504-BEBP-GU
vom 27.2.2019 des DI Mark Andreas ist rechtswirksam.

Auf die Einhaltung folgender Bestimmungen wird hingewiesen

1. Der Bauwerber bzw. der Bauherr hat der Behérde den Baubeginn schriftlich anzuzeigen.

2. Das Bauvorhaben ist gemaR den Einreichunterlagen und entsprechend den Bestim_mungen der
Tiroler Bauordnung in der geltenden Fassung, sowie den Bestimmungen der technischen

Bauvorschriften in der geltenden Fassung und in weiterer Folge entsprechend den
Vorschreibungen der geltenden

OlIB-Richtlinien 1 (mechanische Festigkeit und Standsicherheit),

OlB-Richtlinien 2 (Brandschutz 2.1, Brandschutz bei Betriebsbauten, sowie 2.2 Brandschutz
bei Garagen Uberdachten Stellplatzen und Parkdecks)

i

OIB-Richtlinien 3 (Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz),

OIB-Richtlinien 4 (Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit),

OIB-Richtlinien 5 (Schallschutz),

OIB-Richtlinien 6 (Energieeinsparung und Warmeschutz, einschlieBlich des Leitfadens -
Energietechnisches Verhalten von Gebauden),

sowie den anderen OIB-Richtlinien (Begriffsbestimmungen und zitierte Normen und sonstige

technische Regelwerke ) auszufGhren. Ferner werden die, in den vom Osterreichischen

Institut fur Bauchtechnik herausgegebenen Richtlinien zitierte Normen und sonstigen

technischen Regelwerke in der jeweils geltenden Fassung flr verbindlich erklart.

3. Der Bauwerber wird fur die Ausflhrung von Bauvorhaben auf §38 Abs. 1 TBO 2018
hingewiesen. Flir die Errichtung von baulichen Anlagen wird besonders auf die Technischen
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Bauvorschriften — TB :
Canate ZUtreffende:ti?;;,?“:ehmesen' Der Bauwerber ist fur die Einhaltung aller fir seine
Errichtung von Bauwerkan diecvzpt B:luvorsc?hr|ften verantwortlich. Der Bauwerber kann fur die
Bauverantwortlichen berirager, rétung seiner Pflichten nach §39 TBO 2018 einem

4. rétg?ﬁ:eﬁezﬁaé%eslte:bm Innerhalb von zwei Jahren nach Rechtskraft dieses Bescheides zu
S5 : , Abs. 1b TBQ 2018), andernfalls verliert die Baubewilligung ihre Wirksamkeit.
auvorhaben ist binnen vier Jahren nach Baubeginn zu vollenden (it. § 35 Abs. 1b TBO
2018). Der Eigentumer der baulichen Anlage hat dafiir zu sorgen, dass diese, in einem der
Bewilligung entsprechenden Zustand (It. §47 Abs. 1 TBO 2018 erhalten wird.

5. Das Gebaude ist It. Lageplan § 31, Abs. 2, TBO 2018 von befugten Personen nach § 38 Abs. 2
TBO 2018 einzumessen. Der Bauherr hat von der ordnungsgeméfen Vermessung durch einen
Ingenieurkonsulenten fir Vermessungswesen oder von befugten Personen nach § 38, Abs. 2
TBO 2018 ein Protokoll (Bestatigung) der Baubehérde unverzuglich vorzulegen.

6. Der Bauherr hat It. §38 Abs. 3 TBO 2018, der Behorde nach der Fertigstellung der
AuRenwande eine Bestatigung durch eine befugte Person oder Stelle dariber vorzulegen, -
dass die Bauhohen der Baubewilligung entsprechen. Mit dem Aufsetzen der Dachkonstruktion
darf erst nach dem Vorliegen dieser Bestatigung begonnen werden. Die jeweils oberste

Ziegelreihe bzw. der jeweilige obere Wandabschluss ist auf geeignete Weise deutlich sichtbar
zu kennzeichnen.

7 Grenzsteine durfen durch die Baufiihrung in keiner Weise verandert werden und sind
dementsprechend vor Baubeginn zu sichern. Bei Grenzverletzungen aus Nichtbeachtung
vorangefuhrter MaRnahmen ist das Grundstiick durch einen Zivilgeometer auf Kosten des
\erursachers neu zu vermessen und der geschadigte Anrainer schadlos zu halten.

8 Die anfallenden Hausabwasser sind fachgerecht zu sammeln und in die offentliiche
Abwasserbeseitigungsanlage einzuleiten. Dazu wird festgestellt, dass sich das Bauvorh_aben
nach der Verordnung der Gemeinde im Anschlussbereich der offentlichen

Abwasserbeseitigungsanlage befindet, weshalb nach dem Tiroler Kanalisationsgesetzes (TKG
2000) Anschlusspflicht besteht.

g Der Einbau einer Feuerungsanlage ist bei der Gemeinde mit den entsprechenden Unterlagen
anzuzeigen (siehe Tiroler Gas-, Heizungs- und Klimaanlagenverordnung - TGHKAV 2014).

10 Wahrend des Baues und der Benltzung der Anlage darf der Verkehr auf Gemeinde- bzw.
Privatstrafien weder behindert noch gefahrdet werden. Das stehen lassen von Fahrzeugen, die
Ablagerung von Baumaterial oder die baubedingte Durchfihrung von Arbeiten auf
Straftengrund bedarf der vorherigen Zustimmung der Gemeinde. Wird durch Arbeiten auf oder

neben der Stralte der Straflenverkehr beeintrdchtigt, so ist hiefir eine Bewilligung der
Gemeinde erforderlich

11. Soweit fur die Bauausfuhrung die Benltzung fremder Grundsticke erforderlich ist, muss das
Einvernenhmen mit dem jeweiligen Grundstlckseigentumer hergestellt werden. Die Benutzung

fremder Grundsmqk Ist unter moglichster Schonung der Interessen des Nachbarn auf das
unbedingt erforderliche Ausmal zu beschranken (§43 TBO 2018).

12. Zement-oder kalkhaltige Abwasser (z.B. Reinigung von Baumaschinen und Gerate) durfen
keinesfalle in die offentliche Kanalisation direkt oder (ber StraRenablaufe eingeleitet werden
Der Bauwerber haftet fur alle Schaden an der offentlichen Kanalisationsanlage, die infolgé
einer Einleitung derartiger Abwasser sofort oder zu einem spateren Zeitpunkt auftréten

13. Werden durch die BaufUhrung, Stra i 4 ¢
oder beschadigt, so hat gér sen, Gehsteige, Parkplatze und Stutzmauern verschmutzt

s Bauwerber ohne Aufforderung auf ei ‘
Beschadigung zu beheben und den urspranglichen Zustand herzu%tellen. O
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, die im Interesse d

16. FU 5 '
r das Gebaude ist entsprechend §44 Abs. 1 TBO 2018 die Bauvollendung zu melden

Nachbareinwendungen sind gegen das Bauvorhaben keine erfolgt.

Der Kostenspruch stitzt sich auf die bezogenen Gesetzesstellen.

Weiters wird festgestellt, dass die Bebauung des betreffenden Grundstiickes einer geordneten
baulichen Gesamtentwicklung der Gemeinde im Sinne der Ziele der értlichen Raumordnung nicht
zuwiderlauft, dass die Bebauung des betreffenden Grundstickes einer zweckmaRigen
verkehrsmaRigen ErschlieRung und ErschlieRung des betreffenden Gebietes mit Einrichtungen zur
Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung unter Bedachtnahme auf die Erfordernisse einer
geordneten GesamterschlieRung des Gemeindegebietes nicht entgegensteht.

Die technischen Sachverstandigen stellen fest, dass gegen das Bauvorhaben bei plan- und
bescheidgemaRer Ausfihrung und bei Einhaltung aller Auflagen kein Einwand besteht.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann Beschwerde an das Landesverwaltungsgericht erhoben werden. In
der Beschwerde sind der angefochtene Bescheid und die Behorde, die ihn erlassen hat, zu
pbezeichnen Sie hat ein Begehren zu enthalten und die Griinde, auf die sich die Behauptung der
Rechtswidrigkeit stitzt, darzulegen. Die Beschwerde ist binnen vier Wochen ab Zustellung des
Bescheides im Gemeindeamt der Gemeinde St. Anton am Arlberg schriftlich, einzubringen und hat
Angaben zu enthalten, die eine Beurteilung ihrer Rechtzeitigkeit mdglich machen. Die Beschwerde
hat keine aufschiebende Wirkung. Die Behorde hat jedoch auf Antrag der beschwerdeflhrenden
Partei die aufschiebende Wirkung zuzuerkennen, wenn dem nicht zwingende O&ffentliche
Interessen entgegenstehen und nach Abwagung der berlhrten offentlichen Interessen und
Interessen anderer Parteien mit der Auslbung der durch den angefochtenen Bescheid

eingeraumten Berechtigung fur die beschwerdefluhrende Partei ein unverhaltnismaliger Nachteil
verbunden ware.

In der Beschwerde kann die Durchfuhrung einer mdindlichen Verhandlung vor dem
Landesverwaltungsgericht beantragt werden.
Hinweis zur Geblhrenpflicht:

Die Beschwerde ist mit € 30~ zu vergebUhren. Die Geblhr ist unter Angabe des

Verwendungszweckes auf das Konto des Finanzamtes fur Gebuhren, Verkehrssteuern und
Glucksspiel bei der BAWAG P.S K. IBAN: AT83 0100 0000 0550 4109, BIC: BUNDATWW, zu
entrichten. Bel elekironischer Uberweisung der Beschwerdegebilhr mittels ,Finanzamtszahlung
sind als Steuernummer / Abgabenkontonummer ,109999102°, als Abgabenart ,EEE-
Beschwerdegebuhr' und als Zeitraum das Datum des Bescheides anzugeben. Der Zahlungsbeleg

oder der Apsdruck uber die erfolgte Erteilung einer Zahlungsanweisung ist der Beschwerde als
Nachweis fur die Entrichtung der Geblihr anzuschlieen.

Hinweis ﬁi( Rechtsanwilte, Steuerberater und Wirtschaftsprifer:
Rechtsanwalte, Steuerberater und Wirtschaftsprifer konnen die Entrichtung der Geblhr auch
durch einen schriftlichen

Beleg des spatestens zugleich mit der Eingabe weiterzuleitenden
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Uberweisungsauftrages nac

A hweisen, wenn sie darauf mit Datum und Unterschrift bestatigen, dass
der Uberweisungsauftrag y

nter einem unwiderruflich erteilt wird.

Der Blrgerme\ster
Helmut Mall
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BEILAGEN

e Grundbuchauszug EZ 1573 KG 84010 St. Anton am Arlberg vom 08.09.2025



M gm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 84010 St. Anton am Arlberg EINLAGEZAHL 1573
BEZIRKSGERICHT Landeck

R i e d b e dh b e S dh e S IR B S dh S b S dh R S dh R S S b S S S S R S I R S b R S IR S S b S S b S S R dh SR B A SR S b b B S b S I R S g S S S S e b a4

Letzte TZ 1671/2025

Khkkhkkhkhhhkhrrhhhhhhhhhrrrhhhhhhhhrrrhhkd A drrdhhhhkhhhhrrrhhhhhhhrrrrrhhhhkhrrrxrxx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
167/12 G GST-Flache * 1061
Bauf. (10) 899
Sonst (50) 162 Gewerbegebiet Ost 1
Legende:

G: Grundstilick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebaude)
Sonst (50) : Sonstige (Betriebsflédchen)
R AR b b b Sb b b db b b dh  Sh b S Sh b b SR Ib b S db b b db  Sb b S db b b g Sb i 4 A2 R SR I i b b b S db b b dh Sb b S Sb b b db Sb b S db b b Sb Sb b S db b i S S i b 4
1 a 2107/2019 Erdffnung der Einlage fir Gst 167/12 aus EZ 1422
2 a 2107/2019 RECHT des Geh- und Fahrweges auf Gst 167/8 in EZ 106
fiir Gst 167/12
R b b b b b b b 2 b 2 b b b b b b b b I b db b b b b b b b b b b b b i 4 B R b b b b b b db b g b b b b b b b b b b 2 b b b b b b b b a2 g b d b b b b g
1 ANTEIL: 1/1
Christoph Gieringer
GEB: 1983-06-15 ADR: Pettneu am Arlberg 109/2, Pettneu am Arlberg 6574
a 2107/2019 Kaufvertrag 2019-04-17 Eigentumsrecht
b 2107/2019 Vorkaufsrecht
c 3604/2020 Namensadnderung
d 3604/2020 Adressendnderung
e geldscht
RO AR b b S Ib b S db b b dh Sh b S dh b b S Sh b S db b JE Sb b S dh b db  Sb o 4 C R R I 4 Sb b b dh b b dh S b S Sh b b dh Sh b Jb  Sb b 2 db Sb b d db b b db Sb b db S g
1 a 707/1993
DIENSTBARKEIT zur unterirdischen Verlegung, Beniitzung und
Erhaltung von Hochspannungskabeln fiir Spannungen der Reihe
30 (maximal 36 kV) gem Pkt I a) Dienstbarkeitsvertrag
1992-10-15 in Gst 167/12 fir Tiroler Wasserkraftwerke
Aktiengesellschaft
b 2107/2019 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
1422
2 a 2107/2019
VORKAUFSRECHT gem Pkt IX. Kaufvertrag 2019-04-17 fir
Gemeinde St. Anton am Arlberg
3 a 2107/2019
WIEDERKAUFSRECHT gem Pkt X. Kaufvertrag 2019-04-17 fir
Gemeinde St. Anton am Arlberg
4 a 3841/2019 Pfandurkunde 2019-11-11

PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.800.000, —-
flir Raiffeisenbank St. Anton am Arlberg eGen (FN 40929s)
b geldscht
5 a 3604/2020 Pfandurkunde 2020-10-02
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 500.000, ——

flir Raiffeisenbank St. Anton am Arlberg eGen (FN 40929s)
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b geldscht
6 a 2815/2021 Pfandurkunde 2021-07-14
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 150.000, ——
flir Raiffeisenbank St. Anton am Arlberg eGen (FN 40929s)
c 2815/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 472 KG 84008 Pettneu C-LNR 7
EZ 1573 KG 84010 St. Anton am Arlberg C-LNR 6
7 a 231/2023 Pfandurkunde 2019-11-11
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 200.000, ——
flir Raiffeisenbank Arlberg Silvretta eGen (FN 41386m)
8 a 1671/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 50.000,-- samt Zinsen und
Kosten 1lt. Beschluss fiir Raiffeisenbank Arlberg Silvretta
eGen (FN 41386m) (11 E 8/25x)
IM RANGE C-LNR 4 5 6 7
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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