VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Datum: 02. Oktober 2026
Az.: 3 E 2659/26m
Bearbeiter: SV Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV
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iiber den Verkehrswert (i.S.d. § 2 (2) LBG) des unfertigen Wohnhauses (Chalet/Villa)
in A-6370 Reith bei Kitzbiihel, Gieringweg 8c.
Katastralgemeinde: Reith bei Kitzbiihel
Grundstiicksnummer: 400/11
Grundbuch BG: Kitzbiihel
Grundbuchkennzahl: 82111
Einlagezahl: 898
Anteil: Volleigentum
Eigentiimer: Giering Home GmbH & Co. KG (FN 582985g)
zum Wertermittlungsstichtag: 09.09.2026

Verkehrswert (exkl. Zubehor)
zum Wertermittlungsstichtag
09.09.2026:

4.300.000, - Euro

(in Worten: vier Millionen dreihunderttausend Euro)

Hinweis: Im Zuge des Ortstermins konnte kein Zubehor festgestellt werden.
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A. | VORBEMERKUNG

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

Die vorliegende Verkehrswertermittlung ist ein Sachverstindigengutachten eines gerichtlich beeideten und
zertifizierten Gutachters iiber den Marktwert der Liegenschaft. Der Gutachter verfiigt dariiber hinaus iiber
umfangreiche Erfahrungen im Zusammenhang mit der internationalen Bewertungspraxis und verfiigt iiber zwei
international anerkannte Zertifizierungen (MRICS und REV). Die erforderlichen weiteren Verifizierungen der
zu Grunde gelegten Prédmissen fiir eine Marktwertermittlung wurden hier — soweit im Gutachten keine
Einschrankungen vorgenommen werden - durchgefiihrt. Weiters hat das Gutachten nur in seiner Gesamtheit
Giltigkeit. Sdmtliche vom unterfertigenden Sachverstindigen als Annahmen formulierten Parameter basieren
auf dem heutigen Wissensstand. Sollten sich die Annahmen nicht erfiillen, muss die Bewertung entsprechend
angepasst werden.

Die vorliegende Wertgutachten besteht aus 111 Seiten, davon 50 Seiten Anlagen. Es wurde eine digitale
Ausfertigung fiir den Auftraggeber erstellt.
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B. | ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber:

Bezirksgericht Kitzbiihel

Herr Richter Dr. Georg Vorhofer
Gerichtsabteilung 3

Wagnerstral3e 17

A-6370 Kitzbiihel

Betreibende Partei:

Raiffeisenbank Kitzbiihel - St. Johann eGen
Achenweg 16
A-6370 Kitzbiihel

vertreten durch:

Dr. Katrin Hainbuchner - Dr. Katja Kaiser - Dr. Markus Hainbuchner
Hauptstrafie 11

A-6365 Kirchberg in Tirol

Verpflichtete Partei:

Giering Home GmbH & Co.KG
Gieringweg 8a

A-6370 Reith bei Kitzbiihel
Firmenbuchnummer 582985¢g

Eigentlimer:

Giering Home GmbH & Co.KG
Gieringweg 8a

A-6370 Reith bei Kitzbiihel
Firmenbuchnummer 582985¢g

Auftrag vom:

29. Juli 2026

Auftragsgegenstand: Beschluss der Anordnung einer Schitzung gem. § 141 EO (Grundlage zur
Durchfiihrung der bewilligten Zwangsversteigerung).
Bewertungsgegenstand: Bewertet werden der Grund und Boden, die baulichen Anlagen, die ggf. vor-

handenen AuBlenanlagen, sowie das ggf. vorhandene Zubehor (vgl. Abschnitt
D ,,Grundstiicksbeschreibung™ sowie Abschnitt E ,,Gebdudebeschreibung* fiir
eine Beschreibung der Liegenschaft).

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

Grund des Wertgutachtens:

Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen der bewilligten Zwangsversteige-
rung.

Bewertungsstichtag:

09.09.2026 (Datum der Lokalinaugenscheinnahme).
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Wertermittlungsgrundlagen:!

Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) BGBL 1992/150,
Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch 1811 (ABGB),
Tiroler Bauordnung 2022 (TBO),

Tiroler Raumordnungsgesetz 2022 (TROG),

ONorm B 1800, ONorm B 1802-1 sowie ONorm B 1802-3,
Exekutionsordnung (EO),

Sachwertrichtlinie nebst NHK (v. 05.09.2012),

Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2025, DI Popp in ,,Der Sachverstindi-
ge Heft 3/2025 (Zeitschrift des Hauptverbandes der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen in Osterreich),

Einschlédgige Fachliteratur,

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

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

Eigene Markterhebungen (Maklerbefragung, Einsichtnahme in die Urkunden-
sammlung beim Grundbuch, Befragungen lokaler Bautrager fiir sehr hochwer-
tige Projekte zu aktuellen Baukosten).

Auskiinfte vom ortlichen Bauamt (Einsichtnahme in die Bauakte wv.
13.08.2026 sowie Mailverkehr vom 25.08.2026 & 24.09.2026),

Auskunft des Obmanns der Weginteressentschaft ,,Gieringweg™ (Herr Auf-
schnaiter, Telefonat v. 05.06.2024? sowie 21.09.2026),

Ortliche Feststellungen im Rahmen des Ortstermins (v. 09.09.2026),
Grundbuchauszug EZ 898 (v. 01.09.2026),

TZ 1518/2023 Kaufvertrag Giering 8 Verwaltungs-GmbH & Co KG // Giering
Home GmbH & Co KG (v. 19.01.2023),

TZ 1321/2017 Dienstbarkeitsvertrag Krimbacher // Giering 8 Verwaltungs-
GmbH & Co KG (v. 7./13.12.2016),

TZ 2657/2023 Dienstbarkeitsbestellungsvertrag Giering Home GmbH & Co
KG // Tiwag AG (v. 27.04.2023),

TZ 810/2026 Servitutsvertrag Giering 8 Verwaltungs-GmbH & Co KG // J.
Hetzenauer (v. 15.01.2026),

Urteile des OGH 1 Ob 114/06f (v. 11.07.2006) und 6 Ob 158/17d (v.
21.11.2017; hinsichtlich Vorkaufsrechte),

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

aktuellen Version vor.

2 Im Zuge einer friiheren Bewertung betreffend ein weiteres Objekt des Projektentwickltungareals Gieringweg.
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Mikrolageplan (tiris online, v. 01.09.2026),

Makrolageplan (tiris online, v. 01.09.2026),
Flachenwidmungsplan (tiris online, v. 01.09.2026),

Auszug digitale Katastralmappe (tiris online, v. 01.09.2026),
Auszug Verdachtsflichenkataster (Umweltbundesamt, v. 01.09.2026),
Orthofoto (tiris online, v. 01.09.2026),

HORA-Pass (eHORA, v. 01.09.2026),
Erdbebengefihrdungskarte (eHORA, v. 01.09.2026),
Hagelgefahrdungskarte (eHORA, v. 01.09.2026),
Hochwassergefahrenkarte (¢HORA, v. 01.09.2026),
Gefahrdungskarte Schneelast (eHORA, v. 01.09.2026),
Leitungspléne (tinetz & tigas v. 01.09.2026),

Leitungspléne der Gemeinde Reith (Abwasser, Wasser etc., v. 24.09.2026),

Bauakte:
Der eingesehenen Bauakte konnten insbesondere folgende Unterlagen ent-
nommen werden:

e Baugesuch inkl. Baubeschreibung zum Vorhaben ,, Neubau eines
Wohnhaues mit Tiefgarage (Haus 4) “ (v. 14.12.2016),

e Textliche Baubeschreibung zum o.g. Bauvorhaben (Spitzner Architek-
ten, v. 12.12.2016),

e Stellplatznachweis zum o.g. Bauvorhaben (Spitzner Architekten, v.

13.12.2016),

e Flachen- & Kubatur-Aufstellung (Spitzner Architekten, v.
13.12.2016),

e Energiecausweis zum o.g. Bauvorhaben (v. 02.05.2017, ohne Geneh-
migungsvermerk),

e Lageplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 13.01.2017, mit Genehmigungs-
vermerk der Gemeinde Reith, v. 03.05.2018 versehen),

e Einreichplan zum o.g. Bauvorhaben inkl. Lageplan Auflenanlagen (v.
12.12.2016, mit Genehmigungsvermerk der Gemeinde Reith, v.
03.05.2018 versehen),

e Baubewilligung zum o.g. Bauvorhaben ,,Errichtung eines Einfamili-
enwohnhauses samt Tiefgarage und Hallenbad auf Grundstiick Nr.
400/11° (Gemeinde Reith, Az. 131/9-47/2017, v. 03.05.2018),

e Meldung des Baubeginns zum 13.08.2018 (v. 14.06.2018; offenbar
fehlerhaft; kein Baubeginn in 2018!),

e Antrag auf Verlidngerung der Baubewilligung um 2 Jahre (v.
30.03.2020 resp. der Frist zum Baubeginn),

e Verldngerung der Baubewilligung um 2 Jahre (Gemeinde Reith, Az.
131/9-30/2020, v. 02.06.2020),

e Schreiben der BH Kitzbiihel hinsichtlich Errichtung einer Erdwéarme-

8 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert
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sondenanlage auf Gst. 400/11 (v. 25.01.2021; kein Einwand seitens
der Behorde; Bewilligung befristet bis 17.12.2045),

e Baugesuch inkl. Baubeschreibung zum Vorhaben ,,Neubau eines Ein-

familienhauses mit 2 unterirdischen Geschossen (Haus 4)“ (v.

19./22.04.2021),

e Textliche Baubeschreibung zum o.g. Bauvorhaben (Heiser Kircher
Architekten, v. 15.04.2021),

e Stellplatznachweis zum o.g. Bauvorhaben (Heiser Kircher Architek-
ten, v. 15.04.2021),

e Nutzflichenaufstellung zum o.g. Bauvorhaben (nicht datiert, teils mit
handschriftlichen Ergénzungen versehen inkl. Planskizze v.
15.04.2021),

e Energieausweis zum o0.g. Bauvorhaben (v. 03.05.2021, mit Genehmi-
gungsvermerk der Gemeinde Reith, v. 15.09.2021 versehen),

e Lageplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 21.04.2021; mit Genehmigungs-
vermerk der Gemeinde Reith, v. 15.09.2021 versehen),

e Einreichplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 15.04.2021, mit Genehmi-
gungsvermerk der Gemeinde Reith, v. 15.09.2021 versehen),

e Baubewilligung zum o.g. Bauvorhaben ,,Anderungsplanung zum
Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Aufzug auf Grundstiick Nr.
400/11° (Gemeinde Reith, Az. 131/9-43/2021, v. 15.09.2021),

e Baugesuch Baubeschreibung zum Vorhaben ,, Neubau eines Einfami-
lienhauses mit zwei unterirdischen Geschossen (Haus 4) inkl. Perso-
nen- und Autoaufzug“ (v. 03./04.05.2022),

e Textliche Baubeschreibung zur Anderungsplanung (Heiser Kircher
Architekten, v. 02.05.2022),

e Stellplatznachweis zum o.g. Bauvorhaben (Heiser Kircher Architek-
ten, v. 02.05.2022),

e Flédchenaufstellung Haus 4 (Heiser Kircher Architekten, v.
02.05.2022),

e Lageplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 06.05.2022; mit Genehmigungs-
vermerk der Gemeinde Reith, v. 20.07.2022 versehen),

e Anderungsplanung zum o.g. Bauvorhaben (v. 02.05.2022, mit Ge-
nehmigungsvermerk der Gemeinde Reith, v. 20.07.2022 versehen),

e Baubewilligung zum o.g. Bauvorhaben ,,Anderungsplanung zu den
Baubescheiden vom 3.5.2018, 131/9-47/2017 und vom 15.9.2021, Az.
131/9-43/2021 — Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Aufzug
und Wellness auf Grundstiick Nummer. 400/11° (Gemeinde Reith,
Az. 131/9-44/2022, v. 20.07.2022),

e Baufortschrittsmeldung / Bestdtigung nach Fertigstellung der Bo-
denplatte zum Bescheid 131/9-43/2021 (v. 01.08.2022),

e Baufortschrittsmeldung / Bestdtigung nach Fertigstellung der Au-
Benwénde zum Bescheid 131/9-43/2021 (v. 09.12.2022),

e Schreiben der Gemeinde Reith v. 25.11.2025 aus welchem hervorgeht,
dass der Bauwerber am 23.09.2025 um die Verldngerung der Frist zur
Bauvollendung hinsichtlich der Bauwerke auf Gst. 400/11 (bewer-
tungsgegenstindlich) und 400/12 um zwei Jahre angesucht hat,

e Einwendungen des RA Dr. Offer als Masseverwalter der Giering 8
Verwaltungs-GmbH (v. 22.12.2025),

e Bescheid der Gemeinde Reith, Az. 131/9-40/2025 (v. 11.08.2026; mit
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welchem die Frist fiir die Bauvollendung um 2 Jahre, bis
23.08.2028, erstreckt, und die Einwendungen des Dr. Offer als unzu-
lissig zuriickgewiesen wurden)®,

e Sowie versch. weitere Unterlagen untergeordneter Relevanz (bspw.
versch. Bauverhandlungsprotokolle, brandschutztechnische Gutach-
ten, geotechnische Stellungnahme, dlterer Energieausweis, etc.).

Arbeitsmarktdaten Kitzbiihel (AMS, 07/2026),

Bilddokumentation und Fotos,

WKO-Immobilienpreisspiegel 2026,

Engel & Volkers: Marktbericht Osterreich 2026 — Wohnimmobilien,

Kaufpreissammlung des unterfertigenden Sachversténdigen.

Von Dritten bereitgestellte
Unterlagen:

Im Rahmen der Befunderstellung wurde — nach Riicksprache mit dem Auf-
traggeber / Gericht — ein Subgutachten aus dem Bereich des Bauwesens ein-
geholt:

e Bauzustandsbericht ,,Befund und Gutachten — Az. 3 E 2659/26m*
(BM Dipl.-Ing. Stephan Krimbacher, v. 30.09.2026).

Von weiteren Personen erhaltene Unterlagen:

Keine.

Tag der Ortsbesichtigung:

09. September 2026 (=Stichtag der Wertermittlung).

Teilnehmer am Ortstermin:

Herr Dr. Makus Hainbuchner (Anwalt der betreibenden Partei),
Herr BM Dipl.-Ing. Stephan Krimbacher (Bausachverstindiger),
Herr Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV (SV),

Herr Maximilian Spanner, MScRE (Mitarbeiter SV Bienert),
Dauer des Ortstermins: von ca. 11:00 Uhr bis ca. 12:30 Uhr.

Weitere Verfahrensbeteiligte, insb. die verpflichtete Partei, waren trotz fristge-
rechter Ladung nicht zum Ortstermin erschienen.

Hinweis: Ferner war ein Vertreter des Masseverwalters der benachbarten
Hduser, RA Dr. Offer (Vertreter: Herr A. Manzl) zeitweise vor Ort. Dieser
nahm jedoch nicht aktiv an der Begehung des Objekts teil.

Allgemeine Annahmen:

e Die Funktionsfahigkeit der Anlagen (bspw. der elektrischen und sanitiren
Anlagen) wird, sofern diese zum Wertermittlungsstichtag bereits vorhan-
den waren (es handelt sich um ein nicht fertiggestelltes Objekt; vgl. De-
tailausfithrungen unten!) vorausgesetzt und durch den Gutachter nicht im
Einzelnen gepriift. Es wird von einer ordnungsgeméflen Funktion dieser
Einrichtungen sowie einer fachgerechten Montage ausgegangen.

e Da es sich um ein Chalet bzw. Villa / Einfamilienwohnhaus in hochwerti-
ger Ausfithrung handelt, das im betrachteten Markt im Normalfall nicht an

3 Hinweis: Gegen diesen Bescheid wurden seitens Herrn RA Offer erneut Einwendungen erhoben — vgl. Ausfiihrungen unten.
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Unternehmen verduBlert wird, wird der Verkehrswert inklusive Umsatz-
steuer ermittelt.

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

Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt.
Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur
insoweit getroffen, als sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der
Wertermittlung werden die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen ei-
ner iblichen, ordnungsgemifien und angemessenen Erforschung des
Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind.

Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umsténde zugrunde gelegt, die
im Rahmen einer iiblichen, ordnungsgemafBen und angemessenen Erfor-
schung des Sachverhaltes, vor allem und liberwiegend aufgrund der vorge-
legten Unterlagen und der erteilten Informationen, erkennbar oder sonst
bekannt geworden sind.

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

Wahrungsbetrige sind in Euro angegeben, Flichenmal3e in Quadratmeter.

Nicht beauftragt ist — soweit iiberhaupt vorhanden — Zirkulationsleitungen
einer zentralen Trinkwassererwiarmung, die Wasserleitungen und Armatu-
ren selbst, vorhandene Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und derglei-
chen, somit alle Bereiche der Wasserversorgung, weiters Feuerldsch- und
Brandschutzanlagen sowie etwaige Liiftungsanlagen, Luftwischer in Kli-
maanlagen und Kiihltirme des Bewertungsgegenstandes nach Legionel-
lenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher bei der Wertermittlung
davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe Legionellen-
konzentration (im Sinne des DVGW-Arbeitsblattes W 551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist, somit die Mafizahl von 100 KBE /
100 ml nicht iiberschritten wird.

Zum Bewertungsstichtag bestehen gem. Auskunft der Gemeinde Reith bei
Kitzbiihel (Mailbestitigung v. 25.08.2026) Riickstdinde an Gemeindeabga-
ben i.H.v. insgesamt 40,19 Euro (vgl. Detailausfiihrungen unten).

Genauigkeitsanforderungen  ®
und Hinweispflicht:

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender
Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriick-
zugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer
Exaktheit feststehende GroB3e sein.

Weiters ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht
notwendigerweise bedeutet, dass entsprechende Preise auch bei gleich-
bleibenden dufleren Umsténden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurz-
fristig, zum Stichtag am Markt hétten realisiert werden kdnnen.

Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte
Kaufpreis innerhalb einer gewissen Bandbreite nach oben und unten ab-
weichen.
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e Bei der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft handelt sich um ein
(nicht fertiggestelltes!) duBerst hochwertiges / luxurioses Einfamilien-
wohnhaus / Villa in sehr individueller Ausfiihrung (vgl. Beschreibung un-
ten). Die hierfiir in Frage kommende Kaufergruppe ist besonders klein und
besonders anspruchsvoll, weshalb die vorgenannten Aspekte im besonde-
ren Maf3e gelten.

Unabhingigkeit des Gutach-
ters und Vertraulichkeitserklé-

rung:

e Der gefertigte Sachverstindige erklart ausdriicklich, dass er diese Liegen-
schaftsbewertung als unabhéngiger Gutachter objektiv und unparteiisch
erstellt hat.

e Die Europédischen Bewertungsstandards der TEGoVA definieren den un-
abhingigen Gutachter wie folgt:

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

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

Umfang der Besichtigung:

e Gebiude von aullen,
e AulBlenanlagen,
o Gesamtes bewertungsgegenstiandliches Wohnhaus in unfertigem Zustand,

o Beide Kellergeschosse inkl. Tiefgaragenflichen ebenfalls in unfertigem
Zustand,

e Zuwegung und Umgebungsbebauung.

Das Objekt wurde in den zugénglichen Bereichen begangen und besichtigt.

Hinweis: Bei der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft handelt es sich
um ein dullerst groBes Wohnhaus/Chalet bzw. Villa mit zwei (!) unterirdischen
Geschossen, welches zum Zeitpunkt des Ortstermins nicht fertiggestellt war.
Augenscheinlich, unter Wiirdigung der vorliegenden Informationen (vgl. Aus-
fiihrungen unten) und wie dem unterfertigenden SV aus einer fritheren Bege-
hung eines Nachbarobjektes im Jahre 2024 bekannt ist (vgl. separates Gutach-
ten), ruhen die Bauarbeiten seit langerer Zeit.

Die Priifung des Gebdudes oder einzelner Bestandteile auf Aspekte wie Sys-
temsicherheit, Statik etc. wurden vom Gutachter nicht durchgefiihrt. Zur Be-
messung des Fertigstellungsgrades einzelner Gewerke sowie der Priifung einer
fachgerechten Ausfiihrung resp. Priifung auf potenzielle Gebdudeschdden
(bspw. aufgrund Witterungseinfliisse an ungeschiitzten Bauteilen, Wasserein-
tritt etc.) erfolgte — in Abstimmung mit dem zustdndigen Gericht — die Beauf-
tragung eines Subgutachtens eines Bausachverstdndigen. Hinsichtlich der Art
der darauf bezogenen Priifung sei auf die Ausfilhrungen des allg. beeideten
und gerichtlich zertifizierten SV-Kollegen Baumeister DI Stephan Krimbacher
verwiesen.
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| RECHTLICHE ANGABEN ZUM

GRUNDSTUCK

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

1. Biicherliche Lasten und Beschrinkungen

Grundbiicherlich gesicherte
Belastungen:

In dem wuns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug vom
01.09.2026 bestehen im C-Lastenblatt* folgende wertrelevante Ein-
tragungen:

1) Lfd. Nr. 1a, TZ 1518/2023: Vorkaufsrecht gem. Pkt. XII Kauf-

vertrag 2023-01-19 fiir Deutsche Riickversicherung AG.

GemdfS der dem unterfertigenden Sachverstindigen vorliegen-
den Urkunde (Kaufvertrag v. 19.01.2023) rdumt die Eigentiime-
rin, Giering Home GmbH & Co. KG, der Firma Deutsche Riick-
versicherung AG, Diisseldorf ,,...gemdfs den §§ 1072 ff ABGB
das Vorkaufsrecht ein.* Klarstellend festgehalten wurde, dass
diese Rechtseinrdumung unentgeltlich erfolgt und ferner wurden
auch keine besonderen Bedingungen wie ein verminderter Aus-
losepreis o.d. vereinbart. Damit handelt es sich bei der vorlie-
genden Eintragung um ein gewéhnliches Vorkaufsrecht ohne be-

sondere Bestimmungen (wie bspw. der Vereinbarung eines be-
stimmten, ggf. reduzierten Preises).

Dariiber hinaus orientieren wir uns im Rahmen der vorliegen-
den Wertermittlung an den Erkenntnissen des OGH (Rechtssatz
RS0120967; Urteil 5 Ob 71/06m v. 30.05.2006 sowie 8 Ob
40/21x v. 25.05.2022) und den einschligigen Kommentaren da-
zu, wonach diese Entscheidung auch auf Exekutionsverfahren
anzuwenden ist (und dieses Recht entsprechend im Zuge der
Exekution zu l6schen sein wird / nicht auf einen potenziellen Er-
steher tibergeht).

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung ist dieser Eintra-

gung somit keine gesonderte Wertrelevanz beizumessen. Sollte
ein rechtliche Detailpriifung, die hier weder beauftragt war
noch in das gewohnliche Geschifisfeld eines Liegenschaftssach-
verstindigen fallt, andere Anhaltspunkte ergeben, so wire das
Ergebnis der vorliegenden Wertermittlung ggf. dahingehend an-
zupassen.

Hinweis: Dieses Vorkaufsrecht ist auch unter Abteilung B Ifd.
Nr. 1 b ident eingetragen.

4 Anmerkung zu Eintragungen im C-Blatt: Durch Pfandrechte gesicherte Schuldverhiltnisse, die ggf. im Grundbuch im C-Blatt ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Wertgutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf
geloscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen/ Belehnungen beriicksichtigt werden.
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2) Lfd. Nr. 3a, TZ 2657/2023: Dienstbarkeit a) der unterirdi-

schen Verlegung, Beniitzung und Erhaltung von Stark-
stromkabeln sowie von Kabeln zur Ubertragung von Nach-
richten, b) der Errichtung, Beniitzung und Erhaltung einer
Trafostation, je auf Gst. 400/11 je gem. Pkt. I. Dienstbarkeits-
bestellungsvertrag 2023-05-23 je fiir TIWAG-Tiroler Wasser-
kraft AG.

Diese Eintragung geht auf eine Vereinbarung zwischen der
Giering Home GmbH & Co KG als Eigentiimerin des Gst.
400/11 und der TIWAG-Tiroler Wasserkraft AG v. 27.04.2023

zuriick.’

Gemdfs Wortlaut des vorliegenden Vertrages rdumt die Grund-
stiickseigentiimerin ,,fiir sich und ihre Rechtsnachfolger* der
TIWAG ,,und deren Rechtsnachfolgern* die 0.g. Rechte im Zu-
sammenhang mit der Errichtung und den Betrieb einer Trafosta-
tion inkl. Versorgungsleitungen auf dem bewertungsgegenstind-
lichen Grundstiick ein. Zur genaueren Lokalisierung der be-
troffenen Fldche wurde auf einen der Urkunde beiliegenden La-
geplan verwiesen. Demnach (und gem. der im Rahmen des Orts-
termins gewonnenen Erkenntnisse als auch gem. den ausgeho-
benen Leitungspldnen) befindet sich die betroffene Fldche im
Bereich der nordostlichen Grundstiicksgrenze und erstreckt sich
die sog. ,,Bedienungsfliche“, i.S.v. Trafostation inkl. Umgriffs-
bereich, gem. Angaben im Lageplan auf einer Fldche von rd. 6,0
x 4,0m (= 24 m?).

Die Rechtseinrdumung erfolgte gem. vorliegender Vereinbarung
unentgeltlich, d.h. es ist keine einmalige und/oder wiederkeh-
rende Kompensationszahlung fdllig, jedoch verpflichtete sich die
Dienstbarkeitsberechtigte (Tiwag) die Kabel / Einbauten im Fal-
le von Baumafinahmen ,, ... so anzupassen, dass den jeweiligen
Grundeigentiimern bei der Realisierung ihrer Bauvorhaben
durch den Bestand der Kabel keine Mehrkosten entstehen.* Im
Gegenzug sicherte die Grundstiickseigentiimerin zu ,, ... alles zu
unterlassen, was den sicheren Bestand und den ordnungsgemd-
Jlen Betrieb der Anlagen beeintrdchtigen oder gefihrden konnte
... “. Bei der vorliegenden Urkunde handelt es sich somit um
Standardklauseln.

Diese Belastung schrinkt die Nutzbarkeit der bewertungsgegen-

standlichen Liegenschaft entsprechend ein und ist im Rahmen
der vorliegenden Wertermittlung gesondert (bei der Herleitung
des Bodenwertes) zu beriicksichtigen.

Keine weiteren Eintragungen.

> Anmerkung: Die verbiicherte Urkunde ist auf den 27. April 2023 datiert. Eine auf den 23.05.2023 (wie im GB-Auszug angegeben)
datierte Urkunde konnte der genannten TZ (eingesehen via Advokat Datenbank) indes nicht entnommen werden, sodass davon ausge-
gangen wird, dass es sich hierbei offenbar um eine falsche Datumsangabe handelt. Sollten sich wider Erwarten andere Anhaltspunkte
ergeben und/oder eine anderweitige Vereinbarung bestehen, so wire das Ergebnis der vorliegenden Wertermittlung ggf. dahingehend

anzupassen.
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Grundbiicherlich gesicherte Rechte: In

dem uns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug vom

01.09.2026 bestehen im A2-Blatt folgende Eintragungen:

1)

2)

3)

Lfd. Nr. la, TZ 1518/2023: Eréffnung der Einlage fiir Gst.
400/11 aus EZ 67

Bei der der Eintragung zugrunde liegenden Urkunde handelt es
sich um einen Kaufvertrag vom 19.01.2023 betreffend die be-
wertungsgegenstdindliche Liegenschaft, welche im Zuge des Ver-
kaufs aus der bisherigen FEinlagezahl 67 abgeschrieben wurde
und in die neue Einlagezahl 898 iibertragen wurde.

Hierbei handelt es sich somit um eine gewohnliche Eintragung,
welcher im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung keine ge-
sonderte Wertrelevanz beizumessen ist.

Lfd. Nr. 2a, TZ 2816/1933: Recht der Erweiterung der Weg-
parzelle 1507/2 sowie der Errichtung und Erhaltung eines
Zaunes in EZ 90064

Diese Eintragung geht auf einen Kaufvertrag hinsichtlich des
(damaligen) Gst. 400/2 aus dem Jahre 1933 zuriick. Gemdf3
Punkt 1IlI. ¢) der vorliegenden Urkunde rdumte die damalige
Verkduferin der damaligen Kduferin das (unentgeltliche) Recht
ein, einen Zufahrtsweg in der Breite von drei Metern anzulegen
und diesen dauerhaft zu beniitzen sowie (bei Bedarf) um einen
Meter zu erweitern. Ferner wurde es der damaligen Kduferin er-
laubt, diesen Weg einzuzdunen.

Zwar ist der vorliegenden Urkunde ein Lageplan zu entnehmen,
die genaue heutige Lage der betrachtungsgegenstindlichen Fld-
che — gem. Lageplan bestanden damals lediglich die beiden (viel
grofieren) Grundstiicke 400/1 und 400/2 — kann daraus jedoch
nicht zweifelsfrei abgeleitet werden. Der heutige Gieringweg
(Gst. 1507/2; offentliches Gut) ist jedoch bereits in seinen
Grundziigen erkennbar und die besagte Zufahrt verliuft ausge-
hend von jenem Weg zum damaligen Gst. 400/2.

Da diese Eintragung ohnehin der eigenen Erschlieffung dient
(bzw. diente) und das betrachtungsgegenstindliche Gesamtare-
al, bestehend aus den Gst. 400/2, 400/9, 400/10, 400/11, 400/12
und 400/13 indes ohnehin iiber eine direkte Wegverbindung zum
offentlichen Gut Gieringweg in Gst. 1507/2 besitzt (vgl. Ausfiih-
rungen unten bzgl. Erschliefung) wird dieser Eintragung im
Rahmen der vorliegenden Wertermittlung keine gesonderte
Wertrelevanz beigemessen.

Lfd. Nr. 3a, TZ 1321/2017: Recht, a) der Errichtung, Erhal-
tung und des Betriebs eines Oberflichenwasserkanals auf
Gst. 421/1, 422 in EZ 22, Gst. 1507/2 in EZ 16, b) der Errich-
tung, Erhaltung und des Betriebs eines Schmutzwasserka-
nals auf Gst. 421/1 in EZ 22 Gst. 1507/2in EZ 16

15 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

(unfertiges) Chalet / Villa

Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbuhel
Oktober 2026

Diese Eintragung geht auf einen Dienstbarkeitsvertrag abge-
schlossen zwischen Herrn M. Krimbacher als Eigentiimer der
Gst. 421/1 und 422 und Dienstbarkeitsgeber und der Giering 8
Verwaltungs-GmbH & Co KG als Eigentiimer des (damaligen)
Gst. 400/2 und Dienstbarkeitsnehmer aus 12/2017 zuriick.

Gemdfs des uns vorliegenden Dienstbarkeitsvertrages vom 7.
resp. 13.12.2016 rdumt der Eigentiimer der Liegenschaft EZ 22
(Gst. 421/1 und 422) dem Eigentiimer der Liegenschaft EZ 67
(Gst. 400/2) jeweils fiir sich und seine Rechtsnachfolger das
Recht ein, einen ,,unterirdischen Oberflichenkanal“ (gemeint ist
wohl eine unterirdischer Oberfldchenwasserkanal) auf den
Grundstiicken 421/1 und 422 ,,bis zur Erreichung in das offent-
liche Gerinne auf Gst. 422 zu errichten, zu erhalten und zu be-
treiben. Ferner rdumt der Dienstbarkeitsgeber dem Dienstbar-
keitsnehmer (fiir sich und seine Rechtsnachfolger) das Recht ein,
einen Schmutzwasserkanal auf Gst. 421/1 ,,bis zu Anbindung in
den auf Gst. 421/1 bereits vorhandenen Schmutzwasserkanal“
zu errichten, erhalten und betreiben. Die genaue Lage der jewei-
ligen Kanalleitungen kann dabei einem beigefiigten Lageplan
entnommen werden (vgl. Anlage). Als Gegenleistung wurde eine
einmalige Zahlung i.H.v. 75.000, - Euro, zahlbar bis spdtestens
15.01.2017 (!) vereinbart und wurde der Dienstbarkeitsnehmer
zum Anschluss von auf Gst. 421/1 und 422 vorhandener Draina-
gen an den Oberflichenwasserkanal verpflichtet.” Dariiber hin-
aus wurden keine (wiederkehrenden) Zahlungen oder sonstigen
Gegenleistungen vereinbart, der Dienstbarkeitsgeber ist jedoch
berechtigt die Kanalfiihrung auf Gst. 421/1 entsprechend zu ver-
legen, sofern diese im Widerspruch zu einer zukiinftigen Baufiih-
rung stiinden (und ferner sind die Kanalleitungen so zu dimensi-
onieren, dass ,ausreichend Kapazitit fiir zusdtzliche Drainagen
und zwei weitere (potenzielle) Bauvorhaben auf Gst. 421/1 ge-
geben ist).

Hinsichtlich der Erhaltungskosten der beiden Kanalanlagen
wurde festgehalten, dass diese von der Dienstbarkeitsnehmerin
zu tragen sind und im Falle des Anschlusses weiterer Parteien
eine Kostenteilung zwischen den einzelnen Haushalten erfolgen
wird.

Diese Eintragung dient der eigenen Erschlieffung (resp. Beseiti-
gung von anfallenden Oberflichen- und Schmutzwassern) der
bewertungsgegenstdindlichen Liegenschaft. Dieser Eintragung
ist somit im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung keine ge-
sonderte Wertrelevanz beizumessen.

Wir gehen angesichts der zeitlichen Distanz von inzwischen an-
ndhernd 10 Jahren (01/2017 bis 09/2026) seit Unterfertigung

¢ Wir gehen im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung diesbeziiglich von einer fachgerechten Ausfiihrung aus, sodass diesbeziiglich
keine weiteren Verpflichtungen bestehen (resp. diesbeziiglich beim Eigentiimer der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft keinerlei

Verpflichtungen verbleiben).
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des gegenstdndlichen Dienstbarkeitsvertrages und den Eindrii-
cken des Ortstermins, wonach verschiedene Kanaldeckel im Be-
reich der Erschliefungsstrafie ersichtlich waren, davon aus,
dass die vereinbarte Entschddigung (auch entsprechend der ver-
traglich vereinbarten Zahlungsziele) bereits restlos bezahlt wur-
de und die Leitungen insb. fachgerecht hergestellt wurden und
diesbeziiglich keine Forderungen mehr offen sind. Sollten sich
andere Anhaltspunkte ergeben, so wdire das Ergebnis der vorlie-
genden Wertermittlung ggf. dahingehend anzupassen.

Keine weiteren Eintragungen.

Der gesamte Grundbuchstand ist im Detail in der Anlage aufgefiihrt.

2. Aullerbiicherliche Lasten und Beschrinkungen

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Hinweis zur Zuwegung & ErschlieBung:

a) Privatstral3e im Bereich des Baufeldes Gieringweg 8 (privatrecht-
lich eingerdumtes Wege- und Leitungsrecht):

Die Zuwegung zur bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft erfolgt
ausgehend vom offentlichen Gut ,,Gieringweg® in Gst. 1507/2 iiber
eine im Bereich der Nachbargrundstiicke (insb. 400/2, 400/9, 400/10
sowie im weiteren Verlauf auch des nordlich an das bewertungsge-
genstindliche Gst. angrenzende Gst. 400/13) errichtete Privatstrafle
(vgl. Abbildungen in der Anlage). Ein direkter / unmittelbarer An-
schluss an das oOffentliche Stralennetz ist im riickwértigen Bereich
zwar theoretisch moglich, wiirde jedoch keine Zuwegung zur Gara-
geneinfahrt erlauben.

Die ErschlieBungsstralle des Gesamtareals erstreckt sich sohin tiber
die Gst. 400/2, 400/9, 400/10, 400/11 (bewertungsgegenstindlich)
und 400/13.

GemdlB Wortlaut des uns vorliegenden Kaufvertrages (TZ
1518/2023) fiir das bewertungsgegenstindliche Grundstiick vom
19.01.2023 ,, verpflichtet sich die Verkdiuferin’ dem Kiufer unent-
geltlich alle Dienstbarkeitsrechte tiber die im Gutsbestand der Ver-
kduferin verbleibenden Grundstiicke 400/2, 400/9, 400/10 und
400/13 einzurdumen, welche ... fiir die Erschliefung des Grund-
stiicks 400/11 mit Wegerechten (Anbindung zum odffentlichen Gut)
sowie mit Ver- und Entsorgungsleitungen notwendig sind“ (vgl.
Auszug aus dem Vertrag im Anhang).

Hierbei wurde vereinbart, dass der Kaufer (der hier bewertungsge-
genstindlichen Liegenschaft) ,,alle in Zukunft anfallenden Kosten fiir
die Gesamterschliefung der Gst. 400/2, 400/9, 400/10, 400/11,
400/12 bis 400/13 anteilig ersetzen wird* und hierfiir ein ,,gesonder-
ter Vertrag® zwischen den Parteien errichtet werden soll. Ein diesbe-
ziglicher Vertrag wurde nicht verbiichert und uns auch nicht auf

7 Als damalige Eigentiimerin aller betreffenden Grundstiicke — hierbei handelte es sich zum Zeitpunkt der Vertragsunterfertigung um die
Grundstiicke 400/2, 400/9, 400/10, 400/11 und 400/13.
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anderweitigem Wege vorgelegt. Dariiber hinaus wurden keine wie-
derkehrenden Zahlungen / Nutzungsentgelte etc. vereinbart.

Zusitzlich wurde der Vertrag auch vom Eigentiimer der nordwest-
lich gelegenen Liegenschaft Gst. 400/12, Herrn Stefan Mayr (vgl.
diesbeziiglich separates Verkehrswertgutachten) mitunterfertigt,
welcher gem. Wortlaut ebenso ,,obige Verpflichtungserklirung ...
bei sinngemdifSer Anwendung “ abgab.®

Zusammenfassend wurden diese Wege- / ErschlieBungsrechte
weder bei der herrschenden Liegenschaft (bewertungsgegen-
standlich) noch bei den belasteten Grundstiicken verbiichert.
Ebenso wurde — nach Kenntnisstand des unterfertigenden Sachver-
staindigen — kein weiterer Vertrag gefertigt und auch fehlt in den
Vertragsklauseln die typische Formulierung als Recht fiir ,,sich und
seine Rechtsnachfolger. Jedoch ist besagte ErschlieBungsstralie in
der Realitit bereits seit ldngerer Zeit vorhanden und wurde auf diese
Rechte auch in der Baubeschreibung und verschiedenen Baubewilli-
gungen referenziert.

In Anlehnung an zwei Entscheidungen des Obersten Gerichtshofes
(60b 158/17d vom 21.11.2017 sowie 10b 114/06f vom 11.07.2006),
wonach ,, ... bei Ubereignung einer von zwei Liegenschaften dessel-
ben Eigentiimers, von welchen eine offenkundig der anderen dient
und weiterhin dienen soll, auch ohne Verbiicherung eine Dienstbar-
keit (entsteht) “ ist davon auszugehen, dass im vorliegenden Fall eine
Dienstbarkeit mit Verkauf des Grundstiicks entstanden ist, auch
wenn es gar keinen (verbiicherten) Vertrag iiber diese Dienstbarkei-
ten gibt. Auch ist der Weg (asphaltierte StraBe mit allen Erschlie-
Bungen fiir Medien) in der Realitét gegeben und somit auch fiir Drit-
te ,,offenkundig®. Sollte sich andere Anhaltspunkte ergeben, so wire
das Ergebnis der vorliegenden Wertermittlung ggf. dahingehend
anzupassen.

Das allgemein bestehende Restrisiko (rechtliche Durchsetzbarkeit
einer Verbiicherung, Dauer bis zur Klarung, Kosten Rechtsbeistand,
verbleibendes Restrisiko/Unsicherheit, etc.) wird im Rahmen der
vorliegenden Wertermittlung iiber den in Ansatz gebrachten Markt-
abschlag reflektiert.

Im vorliegenden Fall besteht dariiber hinaus die Besonderheit, dass
die betrachtungsgegenstiandliche ErschlieBungsstralie auch iiber die
bewertungsgegenstindliche Liegenschaft fiihrt, was eine zuséitzliche
Einschrankung der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft dar-
stellt. Konkret verlduft diese Strafle entlang der westlichen Grund-
stiicksgrenze auf einer Lange von rd. 20 Metern und einer Breite von
rd. 4 Metern. Dieser Umstand ist im Rahmen der vorliegenden Wer-

8 Gem. den uns vorliegenden Grundbuchausziigen ist Herr Mayr nicht Eigentiimer des Gst. 400/13 sondern lediglich des Gst. 400/12,
sodass dieser Passus des Kaufvertrages (TZ 1518/2023 v. 19.01.2023) wohl missverstdndlich / fehlerhaft formuliert ist. Angesichts der
Tatsache, dass die betrachtungsgegenstidndliche Privatstrale indes gem. den dem Sachverstdndigen vorliegenden Unterlagen (insb. tiris
Orthofoto und Lageplan gem. Bauakte) ausschlieBlich auf den Nachbarparzellen, nicht jedoch auf dem im Eigentum des Herrn Mayr
stehenden Gst. 400/12 verlduft, ist hier von einem Tippfehler auszugehen und dieser Gegebenheit keine gesonderte Wertrelevanz beizu-

messen.
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termittlung gesondert (bei der Herleitung des Bodenwertes) als
wertmindernde Eigenschaft zu beriicksichtigen. Bei diesem Ansatz
sind damit auch bereits allfillig vorhandene Ver- und Entsorgungs-
leitungen beriicksichtigt, sodass dahingehend kein gesonderter bzw.
weiterer Ansatz zu erfolgen hat.

Hinweis: An dieser Stelle wird ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass eine dahingehende rechtliche Priifung weder beauftragt war
noch in das typische Fachgebiet eines Sachverstindigen fiir Liegen-
schafisbewertung fillt und somit hierfiir ausdriicklich keine Haftung
tibernommen werden kann. Wir gehen angesichts der zeitlichen Dis-
tanz und der Tatsache, dass der Weg bereits seit geraumer Zeit er-
richtet wurde (der unterfertige Sachverstindige war u.a. auch be-
reits in 2024 im gerichtlichen Auftrag mit der Schitzung einer be-
nachbarten Liegenschaft beauftragt und sohin vor Ort) davon aus,
dass die diesbeziiglichen Erschliefungskosten bereits beglichen
wurden und beim FEigentiimer / potenziellen Ersteher der bewer-
tungsgegenstdndlichen Liegenschaft auf Gst. 400/11 diesbeziiglich
keine weiteren Kosten mehr verbleiben (resp. entsprechend des
Stichtagsprinzips alle davor angefallenen, ggf. noch offenen Forde-
rungen vom bisherigen Eigentiimer zu tibernehmen sind).

b) Strafleninteressentschaft Gieringweg:

Auf Nachfrage bei der ortlichen Gemeinde wurde uns mitgeteilt,
dass die StraBe ,,Gieringweg® Offentliches Gut ist und die Verwal-
tung durch die o6ffentliche Strafleninteressentschaft Gieringweg, ,,
bei welcher alle Anrainer entsprechend ihrem Objekt und der beniit-
zen Wegldinge“ entsprechend des Tiroler StraBengesetzes fiir die
Erhaltung aufkommen, erfolgt.

Dariiber hinaus ist in der uns vorliegenden Baubewilligungen (insb.
vom 20.07.2022 sowie wortgleich in den vorherigen Baubewilligun-
gen) eine Parteienvereinbarung mit dem Obmann der Weggemein-
schaft Gieringweg zu entnehmen, wonach sich der Bauwerber wéh-
rend der Bauphase verpflichtet, diese Strale wiahrend der Bauphase
standig benutzbar zu halten und diese auf eigene Kosten zu reinigen
(sofern die Verunreinigung auf die Baufithrung zuriickzufiihren ist).

Dariiber hinaus verpflichtet sich der Bauwerber ggf. durch das Bau-
vorhaben eintretende Schéden an der Weganlage zu beheben (resp.
die Sanierungskosten zu i{ibernehmen). Hierfiir wurde die Leistung
einer ,,Kaution* i.H.v. 10.000, - € vereinbart, deren Verrechnung
nach Abschluss der Bauarbeiten erfolgen sollte. Gem. Auskunft des
Obmanns der Weginteressentschaft (Herr Klaus Aufschnaiter, Tele-
fonat v. 05.06.2024; erhalten im Zuge einer fritheren Bewertung
eines Nachbarobjektes) wurde pro Objekt eine Kaution von 10.000, -
Euro hinterlegt. Da neben dem betrachtungsgegenstiandlichen Objekt
fiinf weitere Bauten im Bereich Gieringweg 8 und ein weiteres Haus
am unteren Ende des Gieringweg errichtet wurden, wofiir ebenfalls
eine Kaution von 10.000, - Euro hinterlegt wurde, summiert sich die
Kaution auf insgesamt 70.000, - Euro (hiervon 10.000, - Euro aus
dem bewertungsgegenstindlichen Bereich). Diese hinterlegte Sum-
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me wurde — riickbestdtigt durch eine erneute Anfrage (Telefonat v.
21.09.2026) — auskunftsgemdl fiir die Sanierung der Asphaltdecke /
obersten Stralenschicht des Gieringwegs verwendet. Der Betrag
wurde auskunftsgeméif vollstdndig ausgenutzt und auBer den ausge-
fiihrten Arbeiten sind keine weiteren Mafnahmen geplant und auch
(bis dato) keine weiteren Beanstandungen von Seiten der Weginte-
ressentschaft vorhanden.

Wir gehen im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung unter Wiir-
digung der vorliegenden Informationen daher davon aus, dass einem
potenziellen Ersteher hieraus keine Rechte auf Riickzahlung zu-
kommen und ebenso keine weiteren Forderungen zu erwarten sind.
Derartige Regelungen und die Zugehdrigkeit zu einer Weginteress-
entschaft sind dariiber hinaus als marktiiblich zu erachten und besit-
zen somit keine gesonderte Wertrelevanz.

¢) Quellfassung & Trinkwasserleitung:

Dariiber hinaus ist der o.g. Urkunde TZ 2816/1933 v. 02.10.1933
unter Punkt III. b) zu entnehmen, dass die (damaligen) Verkaufer der
(damaligen) Kéuferin das — unentgeltliche — Recht zum Anschluss
an eine auf dem damaligen Gst. 400/1 gelegene Trinkwasserquelle
sowie die Leitungsfiihrung dahingehend gestattet. Die Versorgung
mit Trinkwasser mittels der geplanten Leitungen des gesamten Pro-
jektareals oder auf anderem Wege ist flir die ErschlieBung notwen-
dig, weshalb in der vorliegenden Wertermittlung hierfiir keine ge-
sonderte Wertrelevanz beigemessen wird.

d) Dienstbarkeit der Trinkwasserleitung / hier: benachbarte Liegen-
schaften:

Dariiber hinaus konnte im Zuge der Recherche ein Servitutsvertrags
v. 15.01.2026 (verbiichert unter TZ 810/2026) abgeschlossen zwi-
schen dem Masseverwalter der Giering 8 Verwaltungs-GmbH & Co
KG (als Dienstbarkeitsnehmer und Eigentiimer der Gst. 400/2,
400/9, 400/10 und 400/13) und Herrn J. Hetzenauer (als Dienstbar-
keitsgeber und Eigentiimer des Gst. 401/1 — hierbei handelt es sich
um eine nordwestlich des Areals gelegene, unbebaute Freilandfla-
che) erhoben werden.

Im Zuge der Unterfertigung des vorliegenden Servitutsvertrages
rdumte der Dienstbarkeitsgeber als Eigentiimer des Gst. 401/1 , fiir
sich und seine Rechtsnachfolger der Giering 8 ,,und deren Rechts-
nachfolgern im Eigentum der herrschenden Grundstiicke 400/2,
400/9, 400/10 und 400/13 ... das immerwdihrende dingliche Recht
der Fiihrung der Trinkwasserleitung, einschliefilich des Verzichts
auf die Ausiibung des Widerrufsrechtes sowie das Recht der Dul-
dung der Erhaltung und Erneuerung der bestehenden Trinkwasser-
leitung ... “ ein.

Gemdl Wortlaut der vorliegenden Urkunde erfolgte die Dienstbar-
keitseinrdumung ,,unentgeltlich* und ,.fiir immerwdihrende Zeit".

Fiir eine bessere Orientierung wurde auf einen der Urkunde beilie-
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genden Lageplan — offenbar einem Auszug aus dem Oortlichen
Trinkwasserleitungsplan — verwiesen. Demnach erstreckt sich das
Trinkwasserleitungsnetz iiber verschiedene (weitere) Grundstiicke
und verlduft u.a. auch im Bereich der bekannten ErschlieBungsstral3e
des bewertungsgegenstindlichen Areals (somit wohl auch iiber das
bewertungsgegenstindliche Gst. 400/11).

Inwiefern die Zuleitung dabei ausschlieBlich iiber das belastete Gst.
401/1 erfolgt, ist anhand des der Urkunde zu entnehmenden Lei-
tungsplanes aber nicht ersichtlich, vielmehr scheint ein (iibliches)
umfassendes Leitungsnetz zu bestehen.

Auf Nachfrage bei der Gemeinde Reith wurde uns ein Leitungsplan
iibermittelt, aus dem u.a. die Lage / der Verlauf der ortlichen Trink-
wasserleitungen hervorgeht. Demnach ist ein Netz an Wasserleitun-
gen ersichtlich, welches u.a. auch im Bereich des Gieringweg (6f-
fentliches Gut) und iiber die PrivatstraBBe des betrachtungsgegen-
stindlichen Areals verlduft (vgl. Leitungsplan im Anhang). Insofern
kann nicht abschlieBend beurteilt werden, ob eine dahingehende
Rechtseinrdumung (wie oben ausgefiihrt) iiberhaupt zwingend not-
wendig ist, oder ggf. auch eine Versorgung direkt ausgehend vom
offentlichen Gut gegeben ist / gegeben sein konnte.

Die diesbeziigliche Unsicherheit — an dieser Stelle sei nochmal an-
gemerkt, dass die Rechtseinrdumung zugunsten der benachbarten
Liegenschaften (so) gem. Wortlaut des Vertrags unentgeltlich (!)
erfolgte — ist im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung iiber den
in Ansatz gebrachten Marktabschlag ausreichend reflektiert (allge-
meine Restrisiken der ErschlieBung).

Leitungsauskunft:

Gem. Tinetz Leitungsplan vom 01.09.2026 sind im Bereich der be-
wertungsgegenstindlichen Liegenschaft ausschlieBlich die von der
0.g. (grundbiicherlich gesicherten) Dienstbarkeit umfassten Leitun-
gen und Einbauten vorhanden. Deren Werteinfluss wird bereits itiber
den dafiir veranschlagten Wertansatz ausreichend reflektiert, sodass
dahingehend — i.S.d. Vermeidung einer Doppelberiicksichtigung —
kein erneuter Abschlag zu erfolgen hat.

GemalB Tigas Leitungsauskunft vom 01.09.2026 verlduft im Bereich
der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft — konkret im Bereich
der ErschlieBungsstraBe entlang der westlichen Grundstiicksgrenze —
eine Niederdruck-Gasleitung. Von dieser Leitung zweigt wiederum
eine Versorgungsleitung zur bewertungsgegenstiandlichen baulichen
Anlage ab, die gem. Leitungsplan und zugehdriger Legende jedoch
Hhicht in Betrieb® ist. Auch im Rahmen des Ortstermins konnte
diesbeziiglich im Bereich des Hauptzugangs / Erdreich eine Gaslei-
tung angetroffen werden.

Entsprechend der Ausfithrungen des aktuellsten Energieausweises
(vgl. Ausfiihrungen unten) soll die Warmebereitstellung mittels einer
Wiérmepumpe, monovalenter Betrieb erfolgen (und nicht mit einer
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Gasheizung). Uns liegen keine Angaben zu einem fritheren Pla-
nungsstand der Warmeversorgung vor, sodass nicht ausgeschlossen
werden kann, dass der Tigas Leitungsplan dahingehend veraltet ist
(und ggf. vormals Uberlegungen fiir einen Gasanschluss bestanden)
resp. es sich bei der vorhandenen Gaszuleitung um eine inzwischen
iiberfliissige Leitung handelt. Dariiber hinaus konnten zum Zeitpunkt
des Ortstermins auch keine weiteren Einbauten im Gebdude wie
bspw. Kennzeichnungen und/oder Absperrhdhne vorgefunden wer-
den.

Hinsichtlich der im Bereich der westlichen Grundstiicksgrenze ver-
laufenden Leitung ist dariiber hinaus festzuhalten, dass deren Wert-
einfluss im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung bereits iiber
den Abschlag fiir die vorhandene ErschlieBungsstrale ausreichend
reflektiert ist und dariiber hinaus — ebenfalls — kein gesonderter
Wertansatz / Abschlag zu erfolgen hat.

Sonstiges:

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

Weitere auBerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Be-
riicksichtigung, wenn sie dem Sachverstindigen bekannt gegeben
wurden. Dem gefertigten Sachverstindigen wurden solche nicht
bekanntgegeben, daher basiert der ausgewiesene Wert des Gutach-
tens auf der Annahme, dass abgesehen von den o.g. Leitungsrechten
keine wertbeeinflussenden auBlerbiicherlichen Rechte und Lasten
vorliegen.

Energieausweis:

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

Im vorliegenden Fall konnten der Bauakte entsprechend den ver-
schiedenen Anderungen wihrend der Bauphase (vgl. Ausfiihrungen
unten) mehrere Energieausweise entnommen werden.

Den Letztstand gem. Bauakte stellt dabei ein Energiecausweis, ausge-
stellt in 05/2021 von Ingenieurbiiro Rothbacher GmbH, Zell am See,
dar. Diesem sind folgende Eckdaten zu entnehmen:

e Aussteller: Ingenieurbiiro Rothbacher GmbH, Zell am See,
e Ausgestellt am: 03.05.2021,

e Giiltig bis: 02.05.2031,

e  HWB s rk: 36,5 kWh/m?*a,

e HWB ref, SK: 50,7 kWh/m2*a,

e Energieeffizienzklasse C,

o forr ri: 0,68 (Klasse A+),
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e Primérenergietrdger / Art der Heizung: Sole/Wasser-Warme-
pumpe mit Tiefensonde, monovalenter Betrieb

Der vorliegende Energieausweis ist auf den 03.05.2021 datiert und
mit einem behdrdlichen Genehmigungsvermerk v. 15.09.2021 (=
Datum der 2. Bewilligung) versehen. Entsprechend wird im Rahmen
der vorliegenden Wertermittlung davon ausgegangen, dass sich zwi-
schen der 2. und 3. Bewilligung (07/2022) keine weiteren Anderun-
gen ergeben haben.

Ein Energieausweis iiber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebédudes
1.S. der Richtlinie 2002/91/EG des Europdischen Parlamentes wurde
somit vorgelegt. Entsprechend wird im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung von den dort angegebenen Durchschnittswerten so-
wie von Erfahrungswerten fiir ein derartiges Objekt hinsichtlich der
energetischen Effizienz ausgegangen.

Hinweis: In diesem Zusammenhang muss darauf hingewiesen wer-
den, dass es sich bei der betrachtungsgegenstindlichen Immobilie
um ein Wohngebdude handelt, das zum Wertermittlungsstichtag
nicht fertiggestellt war. Die Angaben gem. Energieausweise basie-
ren auf einem fertig ausgefiihrten Gebdude (Modellrechnung) und
konnen somit nur im Falle einer finalen Umsetzung der derzeitigen
Planung als Referenzwert herangezogen werden. Der unterfertigen-
de Sachverstindige iibernimmt ausdriicklich keine Haftung fiir eine
bestimmte Energieeffizienz des Gebdudes (resp. der vorhandenen
Gebdudeteile). Der aktuelle Bauzustand hat naturgemdfs keinerlei
energetische Effizienz/keinen auf den aktuellen Baustand bezogenen
Energieausweis.

Denkmalschutz: Das Objekt wurde laut Denkmalliste gem. § 3 DMSG (erwartungs-
gemal) nicht in die Liste schiitzenswiirdiger Immobilien aufgenom-
men (es handelt sich um ein Wohnhaus, dessen Bau vor wenigen
Jahren begonnen, jedoch zu Stichtag nicht fertiggestellt wurde).

In den folgenden Ausfiithrungen wird somit nicht von einer Beein-
flussung des Verkehrswertes des Objektes aufgrund von Denkmal-
schutz ausgegangen.

Auftragsgemil wurden vom Gutachter diesbeziiglich keine weiteren
Untersuchungen angestellt.

3. Baurechtliche Ausweisung & Uberblick Bauakte

Das Bewertungsobjekt liegt im Gemeindegebiet von Reith bei Kitzbiihel. Das Grundstiick weist laut giiltiger
Bauleitplanung (Fldchenwidmungsplan, Stand 14.11.2016) eine Flichenwidmung als ,,Wohngebiet* (§ 38 I
TROG) auf. Angrenzende Flachen sind ebenfalls als Wohngebiet (§ 38 I TROG) oder als Freiland (§ 41 TROG;
oOstlich gelegenes Straflengrundstiick) gewidmet.

Im Bereich eines (allgemeinen) Wohngebiets (§ 38 I TROG) diirfen nach Wortlaut des TROG ,, Wohngebdude
einschlieplich der hierfiir vorgesehenen Abstellmoglichkeiten fiir Krafifahrzeuge ..., Gebdude, die der Pri-
vatzimmervermietung oder Ferienwohnungen dienen, Gebdude die ... im untergeordneten Ausmaf3 auch der
Unterbringung von Biiros, Kanzleien, Ordinationen und dergleichen dienen ... sowie (unter bestimmten Be-
dingungen) auch ,, ... Gebdude fiir Betriebe und Einrichtungen, die der Versorgung der Bevolkerung des betref-

23 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

(unfertiges) Chalet / Villa

Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbuhel
Oktober 2026

fenden Wohngebietes mit Giitern des tiglichen Bedarfs oder der Befriedigung ihrer sozialen und kulturellen
Bediirfnisse dienen * errichtet werden.

Das ortliche Raumordnungskonzept (Stand 19.11.2020) sieht fiir verschiedene, unbebaute und als Freiland ge-
widmeten Fldchen in der mittelbaren Umgebung der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft (insb. weiter
nordlich gelegenes Gst. 401/1 Freihalteflichen in Form von ,,06kologisch wertvolle Flachen bzw. ,,landschaft-
lich wertvollen Flachen* vor. Insofern ist auf absehbare Zeit voraussichtlich nicht mit einer Bebauung dieser,
derzeit unbebauten freien Fldchen zu rechnen.

Gem. Auskunft des ortlichen Bauamts im Zuge der Akteneinsicht wurde fiir den bewertungsgegenstindlichen
Bereich ein Bebauungsplan erlassen (Planungsbereich Gieringweg, Nummer 122 resp. 414; Gemeinderatsbe-
schluss v. 12.09.2016). Dieser sieht fiir den bewertungsgegenstindlichen Bereich folgende Vorga-
ben/Einschrankungen vor:

BMD M 0,8 — Mindestbaudichte 0,8,

BMD H 1,1 — Hochstbaudichte 1,1,

BW o 0,6 — offene Bauweise, Mindestabstand TBO 0,6,

BP H 1.300 m? - Bauplatzgrofe hochst: 1.300 m?,

OG H 2 — Bauhohe / Zahl der oberirdischen Geschosse,

e HG H 811,00 NN — Bauhohe oberster Punkt Gebdude (Angabe ausschl. fiir Gst. 400/11; umliegende
Gst. abweichend/ geringfligig niedriger resp. hoher!),

e DN M 14 Grad — Dachneigung mindestens 14 Grad,

Dariiber hinaus enthélt der Bebauungsplan im Bereich der zum Gieringweg angrenzenden Grundstiicke Vorga-
ben zur Bau- und StraBenfluchtlinie. Weitere Vorgaben sind dem Bebauungsplan nicht zu entnehmen.

Ferner wurde uns mitgeteilt (Mail v. 25.08.2026), dass derzeit eine Anderung des Bebauungsplanes im Gange
ist, welche ,,demndchst in Rechtskraft erwachsen sollte.” Gemal des libermittelten ,,neuen” Bebauungsplanes,
datiert auf den 31.07.2026 ergeben sich diesbeziiglich lediglich Anderungen im Bereich StraBenfluchtlinie da-
hingehend, dass diese geringfiigig niher an die Strafle herangeriickt wird, wéihrend alle anderen Vorgaben —
insb. jene hinsichtlich BMD etc. — unveréndert aufrecht bleiben.

Die ErschlieBung der bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft erfolgt wie oben bereits ausgefiihrt ausgehend
vom ,,Gieringweg® (6ffentliches Gut) {iber eine auf verschiedenen Privatgrundstiicken verlaufende Privatstraf3e.
Angrenzend an den riickwartigen Bereich der Liegenschaft verlduft ebenfalls der Gieringweg — allerdings war
bisher hier keinerlei ErschlieBung von dieser Seite geplant (Geragenzufahrt sowie Eingang befinden sich auf
der Seite Richtung Privatstraf3e).

Zur Errichtung der bewertungsgegenstindlichen baulichen Anlage — neben dem Wohnhaus auf Gst. 400/11
wurden / resp. sollen fiinf weitere Chalets auf den umliegenden Grundstiicken errichtet werden — wurde erst-
mals im Dezember 2016 angesucht (Baugesuch zum Vorhaben ,, Neubau eines Wohnhauses mit Tiefgarage
(Haus 4) *).

Die (erste) Baubewilligung zur ,,Errichtung eines Einfamilienwohnhauses samt Tiefgarage und Hallenbad auf
Grundstiick Nr. 400/11°° — damals noch mit ,nur® einem geplanten Untergeschoss — erfolgte sodann mit Be-
scheid v. 03.05.2018 (Aktenzeichen 131/9-47/2017; Gemeinde Reith bei Kitzbiihel).

Zwar wurde mit Schreiben vom 14.06.2018 der Baubeginn betreffend die o.g. Genehmigung mit dem Az.
131/9-47/2017 zum 13.08.2018 (Datum des Baubeginns) angezeigt, gleichzeitig wurde jedoch mit Bescheid v.
02.06.2020 (Gemeinde Reith bei Kitzbiihel, Az. 131/9-30/2020) eine Fristverldngerung fiir den Baubeginn um
zwei Jahre erteilt. Da dariiber hinaus auch gem. den eingesehenen Luftbildaufnahmen des Tiroler Luftbildatlas
fiir die Jahre 2018 und 2021 (turnusméBige Befliegung alle drei Jahre) abgesehen von Erdbewegungen keine
signifikanten baulichen Anlagen im Bereich des bewertungsgegenstidndlichen Grundstiicks und/oder signifikan-
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te andere Arbeiten — weder aus der Aufnahme aus 2018 noch jener aus 2021 — festgestellt werden konnten, ist
vielmehr davon auszugehen, dass im Jahr 2018 entsprechend kein Baubeginn erfolgte.’

Gemail Luftbildaufnahme des Tiroler LBA aus dem Jahr 2021 ist vielmehr ersichtlich, dass die Bauarbeiten auf
verschiedenen Nachbarparzellen begonnen wurden, nicht jedoch im Bereich des bewertungsgegensténdlichen
Grundstiicks — dieses diente gem. Luftbildaufnahme aus 2021 wohl vielmehr als Lager- und Baustelleinrich-
tungsplatz, u.a. sind hier verschiedene Container und ein Kranplatz, jedoch keine Baugrube o.4. ersichtlich.

Im Jahre 2021 erfolgte dann die Bewilligung einer - mit Ansuchen vom 19./22.04.2021 eingebrachten - Ande-
rungsplanung (Gemeinde Reith, Az. 131/9-43/2021, Baubewilligung v. 15.09.2021).

Im Mai 2022 wurde sodann die bis dato letzte Einreichung zum Bauvorhaben ,,Neubau eines Einfamilienhauses
mit zwei unterirdischen Geschossen (Haus 4) inkl. Personen- und Autoaufzug* eingebracht, welche von der
Gemeinde Reith mit Bescheid v. 20.07.2022 (Az. 131/9-44/2022) baurechtlich bewilligt wurde.

Eine diesbeziigliche weitere (vgl. Ausfiihrungen oben) Baubeginnanzeige konnte der Bauakte nicht entnommen
werden, jedoch liegen mehrere Baufortschrittsmeldungen vor. Demnach wurde zum 1. August 2022 die Fertig-
stellung der Bodenplatte und am 09.12.2022 die Fertigstellung der Aulenwénde angezeigt.

Wie im Zuge des abgehaltenen Ortstermins festgestellt werden konnte, wurde das Bauvorhaben nicht vollendet
und ruhen die Bauarbeiten seit langerer Zeit (vgl. Ausfithrungen unten und insbesondere im Befund des Kolle-
gen SV Krimbacher), sodass kein Baujahr im Sinne eines Jahres der Fertigstellung (dokumentiert durch eine
Bauvollendungsanzeige 0.4.) festgelegt werden kann.

Unter Wiirdigung der vorliegenden Informationen ist vielmehr davon auszugehen, dass der heutige / zum Stich-
tag vorgefundenen Bauzustand spétestens wohl Ende 2022 / Anfang 2023 erreicht wurde und die Bauarbeiten
sohin seit inzwischen ca. 3 % bis knapp 4 Jahren ruhen. Entsprechend ist das Baujahr / aktuell unfertiger
Bauzustand nach gutachterlichem Ermessen unter Wiirdigung der vorliegenden Informationen und Unterlagen
entsprechend des gutachterlich gebotenen Vorsichtsprinzips auf das Jahr 2022 zu datieren.'”

Entsprechend den einschlégigen Regelungen der Tiroler Bauordnung (insb. § 35 TBO) erlischt eine Baubewil-
ligung, wenn nicht innerhalb von zwei Jahren nach dem Eintritt der Rechtskraft der Baubewilligung mit der
Ausfiihrung des Bauvorhabens begonnen wird oder wenn das Bauvorhaben nicht innerhalb von vier Jahren
nach Baubeginn vollendet wird. Gemdf3 § 35 Abs. II TBO kann dariiber hinaus auf Antrag des Inhabers der
Baubewilligung sowohl die Frist fiir den Baubeginn als auch jene fiir die Bauvollendung jeweils einmal um
zwei Jahre erstreckt werden, sofern sich die baurechtlichen und raumordnungsrechtlichen Vorschriften seit Er-
teilung der Baubewilligung nicht derart geéndert haben, dass die Baubewilligung nicht mehr erteilt werden
diirfte.

Im vorliegenden Fall wurde seitens des Bauwerbers mit Eingabe v. 23.09.2025 um eine Verldngerung der Frist
fiir die Bauvollendung um 2 Jahre angesucht.

Diesem Ansuchen wurde mit Bescheid v. 11.08.2026 (Gemeinde Reith, Az. 131/9-40/2025) nachgekommen
und die Frist fiir die Bauvollendung bis 23.08.2028 erstreckt. Gleichzeitig wurden mit diesem Bescheid
nachbarschaftliche Einwendungen als ,,unzuldssig zuriickgewiesen.*

Bei diesen nachbarschaftlichen Einwendungen handelt es sich um Einwendungen der (insolventen) Giering 8
Verwaltungs-GmbH & Co KG, dem Bauherrn der iibrigen vier!! Chalets, vertreten durch den Masseverwalter
RA Dr. Wolfgang Offer, welcher seine Einwendungen damit begriindet ,, ..., dass die Anderungsplanung aus

° Dies deckt sich dariiber hinaus auch mit Google Streetview Aufnahmen, wonach im August 2019 noch keine signifikanten Arbeiten
festgestellt werden konnten, im Oktober 2022 jedoch bereits weite Teile des Rohbaus (insb. 2. und 1. UG) vollstdndig errichtet waren.

19 Dies deckt sich dariiber hinaus auch mit den Erkenntnissen eines in Q1/2024 durchgefiihrten Ortstermins bzgl. eines Nachbarobjekts —
bereits damals war im Bereich des bewertungsgegensténdlichen Gst. 400/11 der heutige Bauzustand (insb. AuBlenmauern, Dach etc.)
ersichtlich und konnten keine laufenden Arbeiten mehr wahrgenommen werden.

' Ein weiteres / das sechste Chalet steht im (Privat-) Eigentum von Herrn Mayr (vgl. diesbeziiglich separates Gutachten).
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dem Jahr 2022 ein Aliud darstelle und mangels Konsumation die vorgehenden Baubescheide aus den Jahren
2018 bzw. 2021 erloschen seien. Aufgrund des Wegfalls des Grundlagenbescheides sei sohin auch die Ande-
rung aus dem Jahr 2022 mittlerweile erschlossen.” Darliber hinaus wurde von Dr. Offer ausgefiihrt, dass der
Antrag auf Verlidngerung ,,zu unbestimmt und eine Umsetzung auch wirtschaftlich in Frage zu stellen sei* (vgl.
jeweils Wortlaut im Bescheid v. 11.08.2026 / Begriindung der Zuriickweisung der Einwendungen).

Demgegeniiber begriindet die Gemeinde die Zuriickweisung dieser Einwendung damit, dass es sich bei der Ein-
reichung aus 2022 ,,... um eine baurechtliche Bewilligung handelte, bei der die ganzliche Neubewilligung des
gesamten Projektes angesucht und ... bewilligt wurde™ und ,,dieser Bescheid (gemeint ist die Bewilligung v.
20.07.2022) die urspriingliche Baubewilligung ersetzt hat. Dariiber hinaus habe man als Behorde .,... eine
entsprechende Priifung vorgenommen und festgestellt, dass sich die mafigebliche Rechtslage (insbesondere die
Bestimmungen der TBO 2022 und des Tiroler Raumordnungsgesetzes 2022 sowie die darauf basierenden Ver-
ordnungen wie Fldchenwidmungs- und Bebauungsplan) nicht in einer Weise gedndert hat, die einer Erteilung
der Baubewillicung zum heutigen Zeitpunkt entgegenstehen wiirde.“ Insbesondere habe sich ,,... weder der

Bebauungsplan noch die Flichenwidmung seit der der letztmaligen Baubewilligung gedndert” und ,, ... sind
auch auf Gesetzesebene keine grundlegenden Bestimmungen, die das Projekt betreffen, gedndert worden. *

Driiber hinaus beziehen sich die Einwendungen im vorliegenden Fall ausschlieBlich auf ,, mégliche Formalfeh-
ler” und somit sei kein Bezug zu wahrnehmbaren Nachbarrechten gegeben, weshalb diese Einwendungen ,, als
unzuldssig zurtickzuweisen ** waren.

Auskunftsgemal (Mail v. 24.09.2026) wurde gegen diesen Bescheid v. 11.08.2026 unter wiederholter Vorbrin-
gung der o.g. Einwendungen Beschwerde erhoben und ist der Bescheid zur Verlingerung der Bauvollen-
dungsfrist bis dato somit noch nicht in Rechtskraft erwachsen. Somit besteht ein laufendes Verfahren. Wir
orientieren uns im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung an der Einschiatzung der 6rtlichen Fachstelle (Bau-
amt), die zur Zuriickweisung der nachbarschaftlichen Einwendungen gefiihrt haben, gleichzeitig kann der Aus-
gang eines schwebenden Verfahrens im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht vorweggenommen
werden und es verbleiben sohin Unsicherheiten bzgl. der Genehmigungslage, die im Rahmen der vorliegen-
den Wertermittlung iiber den in Ansatz gebrachten Marktabschlag ausreichend reflektiert werden.

Die fiir die Wertermittlung maBgeblichen Pliine i.S.d. baurechtlichen Letztstandes sind somit der Ande-
rungsplan v. 02.05.2022 (mit Genehmigungsvermerk der Gemeinde Reith bei Kitzbiihel, v. 20.07.2022).

Datenlage Bauakte:

Die Uberpriifung der Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorliegenden Bauzeichnungen, der
Baubewilligung und der verbindlichen Bauleitplanung ist nicht Gegenstand der Beauftragung und wurde durch
den Gutachter nicht im Detail gepriift. In der Bauakte lagen folgende Unterlagen, Bewilligungen bzw. Beschei-
de auf und wurden vom unterfertigenden Sachverstdndigen ausgehoben:

e Baugesuch inkl. Baubeschreibung zum Vorhaben ,, Neubau eines Wohnhaues mit Tiefearage (Haus 4) *
(v. 14.12.2016),

e Textliche Baubeschreibung zum o.g. Bauvorhaben (Spitzner Architekten, v. 12.12.2016),

o Stellplatznachweis zum o.g. Bauvorhaben (Spitzner Architekten, v. 13.12.2016),

e Flichen- & Kubatur-Aufstellung (Spitzner Architekten, v. 13.12.2016),

e Energieausweis zum o.g. Bauvorhaben (v. 02.05.2017, ohne Genehmigungsvermerk),

e Lageplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 13.01.2017, mit Genehmigungsvermerk der Gemeinde Reith, v.
03.05.2018 versehen),

e Einreichplan zum o.g. Bauvorhaben inkl. Lageplan Aulenanlagen (v. 12.12.2016, mit Genehmigungs-
vermerk der Gemeinde Reith, v. 03.05.2018 versehen),

e Baubewilligung zum o.g. Bauvorhaben ,,Errichtung eines Einfamilienwohnhauses samt Tiefgarage und
Hallenbad auf Grundstiick Nr. 400/11 (Gemeinde Reith, Az. 131/9-47/2017, v. 03.05.2018),
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o Meldung des Baubeginns zum 13.08.2018 (v. 14.06.2018; offenbar fehlerhaft; kein Baubeginn in
2018!),
e Antrag auf Verlédngerung der Baubewilligung um 2 Jahre (v. 30.03.2020 resp. der Frist zum Baube-
ginn),

e Verldngerung der Baubewilligung um 2 Jahre (Gemeinde Reith, Az. 131/9-30/2020, v. 02.06.2020),

e Schreiben der BH Kitzbiihel hinsichtlich Errichtung einer Erdwarmesondenanlage auf Gst. 400/11 (v.
25.01.2021; kein Einwand seitens der Behorde; Bewilligung befristet bis 17.12.2045),

e Baugesuch inkl. Baubeschreibung zum Vorhaben ,,Neubau eines Einfamilienhauses mit 2 unterirdi-
schen Geschossen (Haus 4) “ (v. 19./22.04.2021),

e Textliche Baubeschreibung zum o.g. Bauvorhaben (Heiser Kircher Architekten, v. 15.04.2021),

e Stellplatznachweis zum o.g. Bauvorhaben (Heiser Kircher Architekten, v. 15.04.2021),

e Nutzflichenaufstellung zum o.g. Bauvorhaben (nicht datiert, teils mit handschriftlichen Ergdnzungen
versehen inkl. Planskizze v. 15.04.2021),

e Energiecausweis zum o0.g. Bauvorhaben (v. 03.05.2021, mit Genehmigungsvermerk der Gemeinde Reith,
v. 15.09.2021 versehen),

e Lageplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 21.04.2021; mit Genehmigungsvermerk der Gemeinde Reith, v.
15.09.2021 versehen),

e Einreichplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 15.04.2021, mit Genehmigungsvermerk der Gemeinde Reith, v.
15.09.2021 versehen),

e Baubewilligung zum o.g. Bauvorhaben ,,Anderungsplanung zum Neubau eines Einfamilienwohnhau-
ses mit Aufzug auf Grundstiick Nr. 400/11 (Gemeinde Reith, Az. 131/9-43/2021, v. 15.09.2021),

e Baugesuch Baubeschreibung zum Vorhaben ,, Neubau eines Einfamilienhauses mit zwei unterirdischen
Geschossen (Haus 4) inkl. Personen- und Autoaufzug** (v. 03./04.05.2022),

e Textliche Baubeschreibung zur Anderungsplanung (Heiser Kircher Architekten, v. 02.05.2022),

o Stellplatznachweis zum o.g. Bauvorhaben (Heiser Kircher Architekten, v. 02.05.2022),

e Flichenaufstellung Haus 4 (Heiser Kircher Architekten, v. 02.05.2022),

e Lageplan zum o.g. Bauvorhaben (v. 06.05.2022; mit Genehmigungsvermerk der Gemeinde Reith, v.
20.07.2022 versehen),

e Anderungsplanung zum o.g. Bauvorhaben (v. 02.05.2022, mit Genehmigungsvermerk der Gemeinde
Reith, v. 20.07.2022 versehen),

e Baubewilligung zum o.g. Bauvorhaben ,,Anderungsplanung zu den Baubescheiden vom 3.5.2018,
131/9-47/2017 und vom 15.9.2021, Az. 131/9-43/2021 — Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit
Aufzug und Wellness auf Grundstiick Nummer. 400/11° (Gemeinde Reith, Az. 131/9-44/2022, v.
20.07.2022),

e Baufortschrittsmeldung / Bestitigung nach Fertigstellung der Bodenplatte zum Bescheid 131/9-
43/2021 (v. 01.08.2022),

e Baufortschrittsmeldung / Bestitigung nach Fertigstellung der AuBBenwénde zum Bescheid 131/9-
43/2021 (v. 09.12.2022),

e Schreiben der Gemeinde Reith v. 25.11.2025 aus welchem hervorgeht, dass der Bauwerber am
23.09.2025 um die Verldngerung der Frist zur Bauvollendung hinsichtlich der Bauwerke auf Gst.
400/11 (bewertungsgegenstdndlich) und 400/12 um zwei Jahre angesucht hat,

e Einwendungen des RA Dr. Offer als Masseverwalter der Giering 8 Verwaltungs-GmbH (v.
22.12.2025),

e Bescheid der Gemeinde Reith, Az. 131/9-40/2025 (v. 11.08.2026; mit welchem die Frist fiir die Bau-
vollendung um 2 Jahre, bis 23.08.2028, erstreckt, und die Einwendungen des Dr. Offer als unzuléssig
zuriickgewiesen wurden),

e Sowie versch. weitere Unterlagen untergeordneter Relevanz (bspw. versch. Bauverhandlungsprotokolle,
brandschutztechnische Gutachten, geotechnische Stellungnahme, dlterer Energicausweis, etc.).

Abschlieiende Beurteilung:
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Ein Abgleich des behérdlich genehmigten Letztstandes (Anderungsplan vom 02.05.2022; genehmigt mit Be-
scheid v. 20.07.2022) mit den Erhebungen im Rahmen des Ortstermins hat ergeben, dass — abgesehen von einer
geringfiigig anderen Ausfiihrung der AuBenwand im Erdgeschoss (anstatt fiinf Fenstern wurden vier leicht gro-
Bere Wandaussparungen errichtet) — augenscheinlich keine signifikanten Abweichungen vorhanden sind.

In diesem Zusammenhang sei erneut darauf hingewiesen, dass es sich um ein nicht fertiggestelltes Gebaude
handelt, bei dem die Bauarbeiten zum Zeitpunkt des Ortstermins ruhten und insofern einzelnen Rédume (insb.
verschiedene Zwischenwinde) noch nicht errichtet bzw. fertiggestellt wurden.

Die auf dem baurechtlichen Letztstand basierende Kubaturberechnung (v. 02.05.2022) erfasst ausschlielich
oberirdische Flichen des Erd- und Obergeschosses.!> Demnach betriigt die dort ausgewiesene / ermittelte Bau-
massendichte bereits rd. 1,099 (ausschlieBlich basierend auf EG und OG; Berechnung gem. TROG als ,, umbau-
ter Raum oberhalb der Erdoberfliche, der durch die Aufenhaut des Gebdudes ... begrenzt wird*) und liegt
damit anndhernd im Bereich der hochstzuldssigen Baumassendichte gem. Bebauungsplan i.H.v. 1,1 (vgl. Aus-
fiihrungen oben). Im Rahmen des Ortstermins konnte (entsprechend der unfertigen Ausfithrung und ruhenden
Bauarbeiten) festgestellt werden, dass dariiber hinaus (derzeit) auch Bauteile der unterirdischen Geschosse zu-
mindest teilweise aus dem Erdreich hervorragen. Entsprechend des planlichen Letztstandes ist nicht abschlie-
Bend feststellbar, welche Bereiche des/der Untergeschosse(s) nach Fertigstellung tatsidchlich aus dem Erdreich
herausragen werden und demnach bei der Berechnung der Kubatur nach TROG (siehe diesbeziiglich insb. §61
TROG) zu beriicksichtigen wiren. Insbesondere ist im Ostlichen Bereich des 1. UG eine Terrasse und sohin
zumindest eine teilweise Offnung / ein Hervorragen iiber das Gelindeniveau gegeben. Somit muss festgehalten
werden, dass die Vorgaben des Bebauungsplanes hinsichtlich der Baumassendichte jedenfalls als vollstandig
ausgenutzt zu erachten sind. Allféllige dahingehende Restunsicherheiten sind im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung {iber den in Ansatz gebrachten Marktabschlag ausreichend reflektiert.

GemilB3 Auskunft von Herrn Mag. Weitlaner, Leiter des Bauamtes der Gemeinde Reith bei Kitzbiihel (v.
25.08.2026) sind derzeit — mit Ausnahme der oben thematisierten, noch nicht in Rechtskraft erwachsenen Frist-
verlangerung v. 11.08.2026 — keine offenen (Bau-)Verfahren mit Bezug zur gegenstindlichen Liegenschaft
vorhanden. Somit wird davon ausgegangen, dass die zum Stichtag vorhandenen bewertungsgegenstandlichen
baulichen Anlagen plan- und bescheidméBig ausgefiihrt wurden (resp. die errichteten Bauteile dem letzten Bau-
bescheid entsprechen).

Im Rahmen der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der vorhandenen baulichen Anlagen
(bis auf die Einwendungen oben) vorausgesetzt. Die behordlich genehmigten Baupldne dienen im Rahmen des
vorliegenden Wertgutachtens lediglich zur Analyse und Plausibilisierung von Flachen- und RaumgroBen. Fer-
ner wird eine Konformitit mit den Anforderungen gem. Raumordnungsgesetz und Bauordnung des Landes
Tirol vorausgesetzt.

4. (Keine!!) Freizeitwohnsitzwidmung

(kein) Freizeitwohnsitz: Das bewertungsgegenstindliche Wohnhaus / Chalet mit der An-
schrift Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbiihel in der EZ 898
verfigt gemidl Auskunft des oOrtlichen Bauamtes (Mail v.
25.08.2026) und der uns vorliegenden Unterlagen nicht iiber eine
Freizeitwohnsitzwidmung und kann somit nicht (!) als Freizeit-
wohnsitz genutzt werden.

12 Auch gem. Baubewilligung wird zwischen einem umbauten Raum nach § 61 Abs. 3 TROG i.H.v 1.007,72 m* (Baumasse oberhalb der
Erdoberflache) und einem umbauten Raum nach § 2 Abs. 5 TVAG i.H.v. 4.033,26 m® (Gesamtbaumasse inkl. unterirdische Bereiche)
unterschieden.
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5. Sonstige rechtliche Angaben

(keine) Bestandsverhéltnisse:

Uns wurden ferner keine Informationen iiber Bestandsrechte Dritter
bekannt gegeben, sodass im Rahmen der vorliegenden Wertermitt-
lung davon ausgegangen wird, dass keine Bestandsrechte vorhanden
sind. Dariiber hinaus stellt das bewertungsgegenstéindliche Objekt
ein zum Wertermittlungsstichtag nicht fertiggestelltes Wohnhaus /
Chalet bzw. Villa dar und eignet sich im gegenwirtigen Zustand
ohnehin nicht zur Befriedigung eines Wohnbediirfnisses.

offene Gemeindeabgaben:

Auf Nachfrage bei der ortlichen Gemeinde wurde mitgeteilt (Mail v.
25.08.2026), dass zum Wertermittlungsstichtag offene Forderungen
aus Gemeindeabgaben i.H.v. insgesamt 40,19 Euro bestehen. Hierbei
handelt es sich gem. Forderungsaufstellung um die Position ,,Grund-
steuer B* fiir den Zeitraum Q2/2026, fallig am 15.08.2026.

Diese sind entsprechend der dinglichen Wirkung an die bewertungs-
gegenstindliche Liegenschaft gebunden und gehen somit auf einen
potenziellen Ersteher iiber. Die offenen Forderungen sind entspre-
chend im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung gesondert (unter
sonstige wertbeeinflussende Umstinde) wertmindernd zu beriick-

sichtigen.

Weitere rechtliche Angaben:

Weitere rechtlich relevante Angaben, insbesondere solche die auf
den Verkehrswert der Liegenschaft einwirken, wurden dem Gutach-
ter nicht zur Kenntnis gebracht. Auftragsgemil wurden vom Gut-
achter diesbeziiglich keine weiteren Untersuchungen angestellt.
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D. | GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

(BEFUND TEIL A)

1. Eckdaten zur Makro-Grundstiickslage

Bundesland:

Tirol.

Ortsbezeichnung:

Reith bei Kitzbiihel.

Einwohneranzahl und
Bevolkerungswachstum:

1.769 Einwohner (Stand: 01/2026)"3.

Arbeitslosenquote der Region und

allgemeines Beschdftigungswachstum:

2,5 % (Bezirk Kitzbiihel; Stand: 07/2026)'.

Produktions- und
Wirtschaftsstandort:

Die Gemeinde Reith bei Kitzbiihel befindet — wie der Name bereits
suggeriert — in unmittelbarer Nachbarschaft zum bekannten Kitzbii-
hel, im gleichnamigen Bezirk des Tiroler Unterlandes und verbindet
das Brixental mit dem Sélland auf 762 m.

Die Gemeinde Reith zdhlt dabei sowohl was Einwohner als auch
Gemeindegebiet in Quadratkilometern betrifft, zu den kleineren Ge-
meinden des Bezirks. Liegt bei der Bevolkerungsdichte jedoch auf
Platz fiinf.

Insbesondere die nahe gelegene Stadt Kitzbiihel ist fiir das Wirt-
schaftswachstum der Region relevant. Die Struktur ist vor allem
durch den Dienstleistungsbereich geprigt. Der dominierende, zwei-
saisonale Tourismus profitiert durch die nahegelegenen Skigebiete
Kitzski und Skiwelt. Die Worte ,,Hahnenkamm* und ,,Streif* diirften
dabei nicht nur eingefleischten Skifahrern ein Begriff sein. Ferner
stehen im Winter zahleiche Langlaufloipen und im Sommer unzihli-
ge Wander- und Mountainbikewege zur Verfiigung.

Im Grofraum Kitzbiihel sind ferner vier (!) Golfpldtze und mehrere
Tennisplatze vorhanden, was insbesondere die Relevanz im hoch-
preisigen Tourismus unterstreicht.

Dariiber hinaus finden in Kitzbiihel Jahr fiir Jahr zahlreiche renom-
mierte Sportveranstaltungen (u.a. Hahnenkammrennen und Generali
Open) statt, die auch Prominente anziehen.

Die Region um Kitzbiihel erfreut sich traditionell hoher Beliebtheit
insb. bei Deutschen Touristen, was auch an der Vielzahl an (begehr-
ten) Freizeitwohnsitzen abzulesen ist. Insbesondere die Preise fiir
Eigentumswohnungen und Bodenwerte unterstreichen den massiven
Einfluss der in diesem Marktsegment aktiven (in- und ausldndi-
schen) Kéufergruppen.

Entwicklungspotenzial insgesamt:

Zusammenfassend ldsst sich feststellen, dass der Region Kitzbiihel

13 Quelle: Statistik Austria.
14 Quelle: http://www.ams.at/
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vor allem aufgrund des Tourismus eine voraussichtlich positive
Entwicklung bevorsteht.

Zentralitit des Ortes:

Léandliche Lage.

Infrastrukturelle Anbindung;:

Ortszentrum

rd. 2 km (Reith) bzw. rd. 4,5 km (Kitzbiihel)

Einkaufsmoglichkeiten

rd. 1,5 km (MPreis)

e Autobahnen A 12, Inntalautobahn Ausfahrten Kufstein Stid und Worgl Ost: je-
weils ca. 30 km entfernt und je nach Verkehrsaufkommen in ca. 30-
35 Autominuten zu erreichen.

e Flughifen Flughafen Salzburg, ca. 75 km entfernt, in rd. 75 Autominuten er-

reichbar.

Flughafen Innsbruck, ca. 100 km entfernt, in rd. 90 Autominuten
erreichbar.

Flughafen Miinchen, ca. 160 km entfernt, in rd. 2 Autostunden er-
reichbar.

Offentliche Verkehrsmittel

OBB-Haltestelle Kitzbiihel Schwarzsee (rd. 3 km) ca. 5 Autominu-
ten entfernt. Weitere Bahnhofe (Kitzbiihel und Kitzbiihel Hahnen-
kamm) in jeweils rd. 5 km Entfernung.

Bushaltestelle Reith / Miinichau rd. 500 m FuBweg entfernt.

2. Eckdaten zur Mikro-Grundstiickslage

Wohnlage:

Die Wohnlage innerhalb der Region kann aufgrund der vergleichs-
weisen naturnahen Lage (vgl. Ausfithrungen oben) mit traumhaftem
Ausblick auf die umgebende Bergwelt als ,,sehr gut* bezeichnet
werden.

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft befindet sich am obe-
ren Bereich des Gieringwegs und ist Teil des Projektentwicklungsa-
reals ,,Giering 8“. Das Entwicklungsareal iiberragt weite Teile der
Umgebungsbebauung und liegt gleichzeitig am Rande einer Sied-
lungsbebauung

Die KitzSki Skilifte Fleckalmbahn (rd. 3,5 km) und Hahnenkamm
(rd. 5 km) sind jeweils unter 10 Minuten Fahrzeit einfach zu errei-
chen.

Sowohl der nichstgelegene Golfplatz Kitzbiihel-Schwarzsee-Reith
als auch der bekannte Schwarzsee und der Kitzbiihel Country Club
sind innerhalb von weniger als 5 Min. Fahrzeit ebenfalls einfach zu
erreichen.

In Kitzbiihel und Reith bei Kitzbiihel ist insbesondere folgende Inf-
rastruktur vorhanden:
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e Ein Country Club,
e mehrere Arzte und Apotheken,

e Volksschule, Mittelschule und Sportmittelschule, Bundes-
handelsakademie und -schule und Landesmusikschule,

e mehrere Kindergirten und Kinderkrippen,
e c¢in Altenwohnheim,

e Post, Bicker, allgemeine Nahversorger, Supermérkte und
Discounter,

e Spiel- und Sportplitze
e ein Schwimmbad sowie

e div. Filialen renommierter Luxusmarken und hochwertige
Gastronomieangebote.

Besondere Beurteilung der Lage:

Die Wohnlage ist insgesamt als ,,sehr gut* zu bezeichnen. Auch im
Umfeld der bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft sind zahlrei-
che Villen und gehobene Einfamilienwohnhéuser vorhanden. Ferner
ist der Gieringer Weiher (bekanntes Waldbad) fuBlaufig zu errei-
chen.

Dariiber hinaus befindet sich im Bereich Bahaus 9/10, rd. 150 m
siidwestlich der Liegenschaft, ein Entwicklungsareal auf dem insge-
samt sechs Chalets entstehen sollen resp. einzelne Bauten bereits
errichtet sind, sodass eine weitere Aufwertung der Umgebung zu
erwarten ist.

Ferner hat die Gemeinde Reith kiirzlich das sog. ,,Bahausfeld” (Wie-
se zwischen Kitzbiiheler Strafle / Wiesenweg / Bahaus) erworben —
weite Teile des rd. sechs Hektar groBBen Areals sollen dauerhaft un-
bebaut (rd. 5,6 ha) bleiben, lediglich im Bereich des Wiesenwegs ist
eine Bebauung vorgesehen (vier Parzellen als Verkauf von Privat;
weitere Parzellen i.S.e. Baurechtsvergabe an Einheimische geplant),
sodass der naturnahe und ortsbildrelevante Charakter im Bereich des
Schwarzseebachs dauerhaft erhalten bleiben diirfte.

Gefahrenzonenbetrachtung:

Das bewertungsgegenstindliche Grundstiick befindet sich It. Abfra-
gen bei ,,eHORA® und tiris in keiner Gefahrenzone bzgl. Hoch-
wasser, Wildbach und/oder Lawinen (vgl. Abbildung in der Anla-
ge). Ein etwas weiter nordlich gelegener Entwéisserungsgraben ist
ebenso nicht als Gefahrenzone kartiert.

Die betreffende Liegenschaft liegt — wie das gesamte Gebiet — gem.
Erdbebengefihrdungskarte von ,eHora“ in einem Gebiet der
»Zone 1 (Grad VI)“, weshalb im Falle von Erdbeben mit mogli-
chen ,Jeichten Gebidudeschiaden“ zu rechnen ist (vgl. Abbildung in
der Anlage).

Fiir den bewertungsgegenstiandlichen Bereich besteht eine erhohte
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Hagelgefihrdung (vgl. Abbildung in der Anlage).

Ferner befindet sich die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft in
einem Gebiet erhohter Schneelast, weshalb mit erhohtem Schnee-
fall zu rechnen ist. Konkret weist die Abfrage eine Schneelast (sk)
von 4,6 kN/m? aus (vgl. Abbildung in der Anlage).

Aufgrund des Klimawandels ist in Bezug auf Naturgefahren mit
einem weiteren Anstieg zu rechnen. Ferner kann eine Ausweitung
von Gefahrenzonen aufgrund des Klimawandels nie ganz ausge-
schlossen werden.

Art der Umgebungsbebauung:

Weitgehend léndliche & naturnahe Umgebung.

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft ist Teil des Entwick-
lungsareals ,,Giering 8 — einem Baugebiet, welches mit sechs weit-
gehend édhnlich gestalteten Chalets bebaut werden sollte. Die Bauar-
beiten an allen sechs Gebauden ruhen seit langerer Zeit. Der Fertig-
stellungsgrad der einzelnen Chalets unterscheidet sich dabei erheb-
lich.

Im weiteren Umfeld der Liegenschaft (insb. westlich und siidwest-
lich) befinden sich indes weitere (ansprechende) Wohnhauser.

Weiter nordlich befinden sich unbebaute, im OROK als Freihaltefla-
chen vorgesehen Flachen (vgl. Auszug im Anhang).

Umwelteinfliisse/Immissionen:

Entsprechend der exponierteren Lage ist mit einer leichten Lérmbe-
lastung durch die rd. 350 Meter Luftlinie entfernte Reither Strafle
(HaupteinfallstraBe nach Reith, jedoch wenig Durchgangsverkehr)
zu rechnen.

Im Rahmen des Ortstermins als auch anhand der uns vorliegenden
Unterlagen konnten dariiber hinaus keine besonderen Immissionen /
Umwelteinfliisse in der unmittelbaren Nachbarschaft festgestellt
werden. Insgesamt handelt es sich um eine vergleichsweise ruhige,
naturnahe Lage.

Entsprechend der derzeitigen Situation (weitere unfertige Objekte
und derzeit ruhende Bauarbeiten) ist im Falle einer Fortfithrung der
Bauarbeiten jedenfalls kurz- bis mittelfristig mit entsprechenden
Beeintrachtigungen (bspw. Bauldrm, Staub, erhohtes Verkehrsauf-
kommen durch Handwerker, Baumaschinen, etc.) zu rechnen. Eben-
so kann nicht ausgeschlossen werden, dass einzelne oder mehrere
Nachbarobjekte u.U. auch noch ldngere Zeit in der zum Stichtag
vorherrschende Form als unfertige Projekte verbleiben.

Topografische Grundstiickslage:

In siidliche Himmelsrichtung abfallendes Grundstiick.

Grundstiicksausrichtung
(Himmelsrichtung):

Sowohl das Grundstiick als auch das gesamte Gebidude ist nach Sii-
den bzw. Stidwesten ausgerichtet.
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3. Fliachendefinition und Zuschnitt des Grundstiicks

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

Grundbuch Grundbuchs- | Einlagezahl | Ifd. Katastral-gemeinde | Grundstiicks- | Fliche/
vom Kennzahl Nr. nummer m?>
Bezirksgericht
e Reith bei
Kitzbiihel 82111 898 1 Kitzbiihel 400/11 917,00
Summe der Teilfldchen: 917.00
Grundstiicksgrofe insgesamt ,
(gem. Angabe im Grundbuch):" 217,00 m
Grundstiickszuschnitt: Weitestgehend trapezformig

4. Erschliefungszustand des Grundstiicks

Entwicklungsstufe: Bauland.
Widmung: Wohngebiet § 38 (1) TROG 2022.
StraBBenart und -ausbau: Zuwegung ausgehend vom oOffentlichen Gut (Gemeindestral3e

Gieringweg) iiber asphaltierten Privatweg auf mehreren Grundstii-
cken (vgl. detaillierte Erlduterung hierzu oben).

Hohenlage zur Straf3e: Nach Norden hin ansteigendes Grundstiick.
Anschliisse an Ver- und Allgemeine Vorbemerkungen:
Entsorgungsleitungen:

Entsprechend der gebdudespezifischen Besonderheiten — es handelt
sich, wie bereits an mehreren Stellen dargelegt, um ein nicht fertig-
gestelltes Gebdude — sind auch die Anschliisse an das ortliche Ver-
sorgungssystem teilweise noch nicht vollstindig errichtet.

Diesbeziiglich wurden dem Eigentiimer gem. Wortlaut des vorlie-
genden Kaufvertrages (TZ 1518/2023) vom 19.01.2023 ,, ... unent-
geltlich alle Dienstbarkeitsrechte iiber die im Gutsbestand der Ver-
kduferin verbleibenden Grundstiicke 400/2, 400/9, 400/10 und
400/13“ eingeraumt, welche fiir , Ver- und Entsorgungsleitungen
notwendig sind“ (vgl. Ausfiihrungen oben sowie Auszug aus dem
Vertrag im Anhang).

Wasser-, Kanal und allg. ErschlieSung:

Auf Nachfrage bei der Gemeinde wurde uns mitgeteilt, dass — abge-
sehen von einem Betrag i.H.v. 40,19 Euro (vgl. Ausfiihrungen oben)
— keine offenen Forderungen (sohin auch keine offenen Anschluss-
gebiihren wie Wasser, Kanal und ErschlieBungskosten) bestehen.

Ferner bestehen grundbiicherlich gesicherte Rechte hinsichtlich eines
Oberflachenwasserkanals sowie eines Schmutzwasserkanals. Ent-

15 Anmerkung: Auf eine Einsichtnahme in die Grundstiicksdatenbank des Vermessungsamtes zur Plausibilisierung der GrundstiicksgroRe
wurde verzichtet.
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sprechend des langen zeitlichen Abstands und den Beobachtungen
im Rahmen des Ortstermins, wonach verschiedene Kanaldeckel —
insb. auch mehrere im Bereich unmittelbar vor der bewertungsge-
genstindlichen Liegenschaft — ersichtlich waren (vgl. Ausfithrungen
oben) geht der unterfertigende Sachverstindige davon aus, dass der
Kanalanschluss fachgerecht errichtet wurde.

Benachbarte Liegenschaften haben sich noch mit einer an das Pro-
jektareal angrenzenden Liegenschaft eine (kostenlose/unentgeltliche)
Dienstbarkeit fiir die Gemeindewasserleitung einrdumen lassen.

Somit ist — unter Wiirdigung aller vorliegenden Informationen —
davon auszugehen, dass sowohl eine Frischwasserversorgung durch
Anschluss an die 6ffentliche Versorgung, als auch eine ordnungsge-
mifle Abwasserbeseitigung durch Anschluss an das ortliche Kanal-
system gegeben sind (resp. im Zuge der Bauvollendung ohne nen-
nenswerte Kosten die verbleibenden Einbauten dazu hergestellt wer-
den konnen; resp. die noch zu erwartenden Kosten iiber den in An-
satz gebrachten Grad der Fertigstellung — vgl. Ausfithrungen unten —
bereits ausreichend abgegolten sind). Sollten sich andere Anhalts-
punkte ergeben, so wire das Ergebnis der vorliegenden Wertermitt-
lung ggf. dahingehend anzupassen.

Es bestehen bzgl. der ErschlieBung und der Zuwegung verbleibende
Unsicherheiten (vgl. oben) die iiber den Marktabschlag eingepreist
wurden.

Stromnetz:

Hinsichtlich der Stromleitung wurde im Zuge des Ortstermins ledig-
lich einzelne Leuchtstoffrohren im Sinne einer Baustellebeleuchtung
vorgefunden. Es konnten dariiber hinaus jedoch weder ein Zihler-
schrank oder ein Hausanschlusskasten noch anderweitige Einbauten
(wie bspw. ein funktionstiichtiger Sicherungskasten etc.) festgestellt
werden. Jedoch wurde auf der bewertungsgegensténdlichen Liegen-
schaft eine Trafostation (vgl. Ausfilhrungen oben bzgl. grundbiicher-
licher Sicherung, TZ 2657/2023) errichtet, die der Versorgung des
betrachtungsgegenstiandlichen Projektenwicklungsareals dient.

Grenzverhiltnisse:

Offene Bauweise.

Nachbarrechtliche Gemeinsamkeiten:

Verschiedene wechselseitige ErschlieBungsrechte (inkl. auBerbii-
cherlichem Wegerecht; vgl. Ausfiihrungen oben).

Parkmoglichkeiten:

Tiefgarage im 2. Untergeschoss, erschlossen mittels Autoaufzug'®.

Die Anzahl der Stellplédtze wird in der Baubewilligung v. 20.07.2022
mit voraussichtlich insgesamt sieben Stellpldtzen angegeben.

Im Anderungsplan v. 02.05.2022 (offizieller baurechtlicher Letzt-
stand) ist keine Stellplatznummerierung angegeben, jedoch ist davon

16 Zum Wertermittlungsstichtag sind nur der Schacht, jedoch keine weiteren technischen Einbauten i.S.v. Hebeanlagen des Autoaufzuges

vorhanden.
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auszugehen, dass in der Tiefgarage augenscheinlich mind. vier, ggf.
sogar funf Stellplitze und im AuBenbereich weitere rd. 35 m? als
Parkplatz geplant sind.

Demgegeniiber wurde gem. Baubewilligung v. 20.07.2022 die
Schaffung von ,,mindestens 3 Abstellméglichkeiten fiir Kraftfahr-
zeuge *“ vorgeschrieben.

Diese Anforderung wird gem. den vorliegenden Planunterlagen so-
mit erfiillt. Generell kann von einer fiir ein derartiges Objekt ausrei-
chenden Anzahl an Parkplitzen ausgegangen werden (nach Baufer-
tigstellung; aktuell sind keine befestigten Parkmoglichkeiten vor-
handen!).

Kontaminierung/Altlasten:

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

Das Grundstiick ist nicht im Altlastenportal des Umweltbundesamtes
eingetragen. Dass das Bewertungsgrundstiick in diesen Verzeichnis-
sen nicht aufscheint, bedeutet allerdings nicht, dass sich auf dem
Grundstiick keine Verunreinigungen befinden konnen. Mdglicher-
weise wurden bestehende Altlasten bis dato noch nicht erkannt bzw.
wurden von zustdndiger Stelle noch nicht in diese Katasterpline
eingetragen. Die abschlieBende Erfassung aller in Osterreich vor-
handenen Verdachtsflichen dauert noch an, daher ist ein solcher
Auszug derzeit noch keine endgiiltige Bestitigung, dass ein Grund-
stiick keine Kontaminationen aufweist.

Es handelt sich, wie an div. Stellen des Gutachtens dargelegt, um ein
unfertiges Gebdude, sodass im Bereich des bewertungsgegensténdli-
chen Grundstiicks mit den fiir ein Bauprojekt typischen Verun-
reinigungen zu rechnen ist.
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E. | GEBAUDEBESCHREIBUNG

(BEFUND TEIL B)
1. Gebiudeeckdaten
Nutzungskategorie: Luxuridses Chalet / Einfamilienwohnhaus (nicht fertiggestellt).
Art des Gebéaudes: Massivbauweise.
Baujahr: 2022 (vgl. Ausfiithrungen oben!). Ende der wesentlichen Arbeiten —
seitdem unfertiger Bauzustand.
Gebaudeflachen und Stellplitze Luxurioses Wohnhaus / Chalet bzw. Villa bestehend aus zwei Kel-
insgesamt: lergeschossen u.a. mit Indoor-Pool und Wellnessbereich, Erd- und

Obergeschoss (alle Teilbereiche in nicht fertig gestelltem Zustand).

Nutzfliche (Nfl.) insgesamt rd. 1.058,67 m?, davon:
Wohnnutzflache: ca. 580,81 m?;

Nebenflachen: 118,77 m?,

Garagenflachen: 179,05 m?,

Balkon- sowie Terrassenflachen: 180,04 m?.

Reine innenliegende NF ohne Balkon/Terrassen: 878,63 m?.
Stellplétze: ca. sieben Stellplitze (Tiefgarage & AuBenstellplitze).

Hinweise:

Die Fldchenangaben wurden aus den uns vorliegenden Fldchenauf-
stellungen (Heiser Kircher Architekten, v. 02.05.2022) entnommen
und mit den uns vorliegenden Anderungsplinen v. 02.05.2022 (verse-
hen mit einem Genehmigungsvermerk der Gemeinde Reith bei Kitzbii-
hel, v. 20.07.2022) und den im Rahmen des Ortstermins erlangten
Eindriicken plausibilisiert. Dariiber hinaus kam auch der beauftragte
Bausachverstindige nach unabhdngiger Priifung zu einem identen
Ergebnis. Bei den in Ansatz gebrachten Fldchen handelt es sich somit
um den baurechtlich genehmigten Letztstand.

2. Gebaudeausfithrung und -ausstattung

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

Die Beschreibung der Baulichkeiten bezieht sich auf dominante Ausstattungsmerkmale. Einzelne Bauteile
konnen hiervon abweichen.

Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten sowie des
Fertigstellungsgrades erfolgt unter Einbeziehung und unter Abstimmung mit dem beauftragten
Bausachverstdndigen Stephan Krimbacher. Dabei wird von einer der Lage und jeweiligen Nutzung des
Objektes marktkonformen bzw. marktiiblichen Ausfilhrung fiir ein sehr hochwertiges Wohnobjekt
ausgegangen.
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Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschlieSlich durch duleren Augenschein anlésslich der
Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht
durchgefiihrt. Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben iiber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die dem Sachverstindigen gegeben wurden, auf vorgelegten
Unterlagen, den Einschétzungen des beauftragten Bausachverstindigen oder Annahmen beruhen.

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft in EZ 898, welche sich am Ortsrand von Reith bei Kitzbiihel be-
findet, stellt ein (unfertiges) luxurioses Wohnhaus / Chalet dar.

Die Zufahrt zum Objekt erfolgt ausgehend von der Gemeindestra3e ,,Gieringweg™ iiber einen auf mehreren
Parzellen gelegenen Privatweg (vgl. Ausfithrungen oben).

Die Einfriedung, als auch die Auflenanlagen der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft waren zum Zeit-
punkt des Ortstermins noch nicht vorhanden (lediglich einzelne Holzzéune als Absturzsicherung im Rahmen
der Baustellensicherung).

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft stellt ein luxuridses Chalet im Bau / Villa im Bau dar und er-
streckt sich iiber insgesamt vier Geschosse (2. UG, 1. UG, Erdgeschoss und Obergeschoss).

Wihrend im 2. Untergeschoss - abgesehen von einem geplanten Heimkino - ausschlieBlich Nebenfldchen (Ga-
rage, Haustechnikrdaume, Skiraum, etc.) geplant sind, sind im ersten Untergeschoss verschiedene Wohnnutzfla-
chen vorgesehen.

GemiB planerischem Letztstand sollen im 1. Untergeschoss zwei Géstezimmer jeweils mit eigenem Badezim-
mer, ein Weinlager sowie ein groer Wellnessbereich mit Sauna, Dampfbad und knapp 49 m? grolem Pool (ca.
3,3 x 14,8 m)'” und angrenzendem Fitnessraum entstehen. Ferner sind zwei eigenstindige WCs geplant.

Im o6stlich gelegenen Bereich des Untergeschosses ist dabei ein Absenken des Geldndeniveaus und die Errich-
tung einer ca. 30 m? grof3en Terrasse geplant. Ferner wird westseitig ein begehbarer, knapp 20 m? groB3er Licht-
schacht errichtet. Ebenso ist im Bereich des Weinlagers ein weiterer, rd. 3 m? gro3er Lichtschacht vorgesehen.

Das Erdgeschoss wird nach aktuellem Planungsstand zwei Gésteschlafzimmer jeweils mit eigenem Badezim-
mer sowie das nach Osten ausgerichtete Masterschlafzimmer inkl. Schrankraum und Master-Bad beherbergen,
wiahrend im Ober-/Dachgeschoss ein groBer reprasentativer Wohn-/Essbereich geplant ist.

Das Dachgeschoss soll mit einem Sichtdachstuhl ausgestattet werden, ferner sollen hier auch ein Géste-WC,
eine Speiskammer sowie ein Abstellraum errichtet werden.

Die innere ErschlieBung wird iiber ein zentrales Stiegenhaus (Beton-Fertigteilstiegen bereits vorhanden; siche
Bilddokumentation in der Anlage) sowie einen geplanten Personenaufzug (bisher nicht errichtet) sichergestellt.

Im Bereich des Erdgeschosses ist ferner eine knapp 76 m? groBle Terrasse geplant, wiahrend im Obergeschoss
zwei Balkone / Terrassen errichtet werden sollen.

Die Einfahrt zur Tiefgarage erfolgt ausgehend von der westlich auf dem bewertungsgegenstidndlichen Grund-
stiick verlaufenden ErschlieBungsstralBe direkt in einen Aufzugschacht. Die ErschlieBung der Tiefgarage im 2.
Untergeschoss ist ausschlieBlich iiber einen Autoaufzug geplant, zum Zeitpunkt des Ortstermins war diesbeziig-
lich jedoch nur der Schacht bereits errichtet, jedoch waren noch keine Technikeinbauten vorhanden.

Insgesamt handelt es sich bei der bewertungsgegenstidndlichen Liegenschaft um ein modernes, duflerst hochwer-
tig geplantes Objekt in zeitgendssischer Architektur mit groflachigen Fensterfronten.

Beheizt werden soll das Objekt mittels einer Sole-/Wasser-Warmepumpe mit Tiefensonde. Die Warmevertei-
lung in den einzelnen Rdumen soll mittels FuBbodenheizung erfolgen.

17 Angaben gem. Anderungsplan v. 02.05.2022!
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Wie bereits dargelegt, wurde das Objekt zum Zeitpunkt des Ortstermins nicht fertiggestellt und ruhen die
Bauarbeiten augenscheinlich bereits seit langerer Zeit. Die folgende Beschreibung orientiert sich somit an den
uns vorliegenden Informationen, Angaben der Bauakte sowie den Eindriicken des Ortstermins und dem beauf-
tragten Subgutachten des Bausachverstindigen BM Dipl.-Ing. Krimbacher. Hinsichtlich des Fertigstellungs-
grades der einzelnen Gewerke orientieren wir uns an der Einschitzung des beauftragten Subgutachters und
verweisen auf dessen Ausfithrungen. Ebenso wurden die in Ansatz gebrachten Baukosten vom Subgutachter
Krimbacher individuell ermittelt und decken sich in Qualitdt und daraus angesetzter Hohe in Euro/m? mit der
ebenfalls individuell ermittelten Herleitung des hier unterfertigen Sachverstindigen (vgl. Ausfiihrungen unten).

Die folgende Beschreibung orientiert sich an den uns vorliegenden Informationen, Angaben der Bauakte sowie
den Eindriicken des Ortstermins.

Bauart: Massivbauweise

Architektonische Qualitét: Ansprechende moderne/zeitgendssische Architektur mit grof3en,
iberwiegend bodentiefen Fensterfronten und lichtdurchfluteten
Réumen (vgl. Fotodokumentation).

Fundamente: Stahlbeton.

Umfassungswinde: Stahlbeton.

Dachhaut: Satteldach, 14° Dachneigung, Quergiebel in siidliche / stidostliche
Himmelsrichtung.

Sparrenddmmung, Holzschindeleindeckung (geplant; aktuell nur
Dachpappe vorhanden!).

Firstrichtung: Nordost/Siidwest.
Sichtdachstuhl im Bereich des Ober-/Dachgeschosses.

Untergeschosse tiberragen flichenmafig die oberirdischen Geschos-
se und werden als begehbares Flachdach (Terrasse, ggf. Garten)
ausgefiihrt.

Fassadentyp: Bis dato kein Fassadenaufbau vorhanden; geplant:

o Kellergeschosse: Perimeterddimmung, teils Natursteinver-

kleidung,

e Erdgeschoss: Warmeddmmung, Holz- bzw. Natursteinver-
kleidung,

e Obergeschoss: Warmeddmmung mit Stein- bzw. Holzver-
kleidung,

e Grof}flachige Fensterfronten.

Trennwinde: Innenwénde konnten zum Stichtag nur vereinzelt festgestellt werden.

Tragende Innenwiénde: Stahlbeton bzw. Mauerwerk, beidseitig ver-
putzt und gestrichen oder Holzverkleidung (geplant).

Nichttragende Innenwinde: Mauerwerk bzw. Trockenbauweise,
verputzt resp. holzverkleidet (geplant).

Geschossdecken: Stahlbeton.
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(geplanter!) weiterer Bodenaufbau: Ausgleichsddmmung / Schiit-
tung, Trittschallddmmung, Zementestrich und verschiedenartiger
Bodenbelag (Holz/Parket, Fliesen, Naturstein, etc.)

Treppen: Stahlbeton-Treppe, zum Zeitpunkt des Ortstermins bereits vorhan-
den.

Boden: (geplanter!) Bodenaufbau: Ausgleichsddmmung / Schiittung, Tritt-
schallddmmung, Zementestrich und verschiedenartiger Bodenbelag
(Holz/Parket, Fliesen, Naturstein, etc.)

Hinweis: zum Zeitpunkt des Ortstermins war noch kein weiterer
Bodenaufbau, insb. kein finaler Bodenbelag vorhanden.

Fenster: Grof3flachige, liberwiegend bodentiefe Fensterfronten,
geplant: Dreifach-Isolierverglasung, Alufenster.

Hinweis: Zum Zeitpunkt des Ortstermins waren diesbeziiglich ledig-
lich Fensterrahmen gesetzt, jedoch keine Fenster eingebaut.

Tiiren: Innentiiren (geplant): Holz bzw. R6hrenspan-Innentiiren.
AuBentiiren (geplant): Holztir.

Hinweis: Zum Zeitpunkt des Ortstermins waren, keinerlei Innen-
und/oder AufSentiiren vorhanden. Ebenso waren im Bereich der
Tiefgarage keine Tore o.d. vorhanden.

Be-/Entliiftung: Mechanische Entliiftungsanlage versch. Rdume geplant, aber zum
Zeitpunkt des Ortstermins noch nicht ausgefiihrt.

Elektroinstallation: Zum Wertermittlungsstichtag keine nennenswerte Elektroinstallation
(insb. kein Hauanschluss und/oder Verteilerkdsten und auch generell
keine Verkabelung) vorhanden.

Erwartungsgemél hochwertige Ausfithrung geplant (BUS-System,
etc.).

Heizung: Sole-/Wasser-Warmepumpe mit Tiefensonde,
Verteilung der Warme mittels FuBbodenheizung,

Hinweis: Zum Zeitpunkt des Ortstermins waren diesbeziiglich kei-
nerlei Einbauten vorhanden und insb. keine Wdarmepumpe installiert.
Ebenso konnten im Rahmen der Objektbegehung keine Anzeichen fiir
eine bereits ausgefiihrte Tiefenbohrung festgestellt werden.

Besondere Bauteile: Uber alle Geschosse durchgiingiger Personenaufzug (geplant),
Autoaufzug (EG - 2. UG; ohne Haltepunkt im 1. UG; geplant!),

Wellnessbereich mit Sauna und Dampfbad sowie groBer Innenpool
(geplant!).

Sanitéranlagen: Verschiedene Sanitiranlagen gem. Anderungsplan geplant.
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Jedes Schlaf- sowie Géstezimmer mit eigenem Badezimmer und
raumlich getrenntem WC.

Gem. Planunterlagen sollen folgende Einheiten errichtet werden:

2. UG: -

1. UG: zwei WC-Einheiten im Wellnessbereich resp. als Géste-
WC im Bereich des Weinlagers sowie zwei, den Géstezimmern
zugeordnete Béader,

EG: insg. drei Béder fiir die drei Schlafzimmer (inkl. Master-
Bad),

OG: Giaste-WC.

Mitzubewertendes Zubehor: Im Rahmen des Ortstermins konnte entsprechend des Baufortschritts
(es handelt sich um ein unfertiges Gebédude!) kein Zubehor (wie
bspw. Einbaukiiche, Kachelofen etc.) festgestellt werden.

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

Erdgeschoss:

Nordlich gelegener Eingangsbereich geht direkt ins offen
gestaltete Stiegenhaus iiber,

ein geplanter Personenaufzug soll alle Etagen miteiandern
verbinden,

wird ausschlieflich Schlafzimmer (Masterschlafzimmer so-
wie zwei weitere Einheiten jeweils mit eigenem Badezim-
mer) beherbergen,

groBBer Masterbedroom,
grof3e Terrasse im AufBlenbereich geplant,

voraussichtlich gute natiirliche Belichtung durch groBflachi-
ge Fensterfront.

absoluter Rohbauzustand.

Obergeschoss:

Abgrenzung zum Treppenhaus durch (geplante) Diele,

groBer reprasentativer Wohn-/Essbereich mit groBflichigen
Fensterfronten und offener Kiiche vorgesehen,

Sichtdachstuhl,

Giste-WC, sowie Speis und Abstellraum als Nebenrdume
geplant,

groBBer nach Siiden ausgerichteter Balkon (rd. 64 m? geplant;
im Anderungsplan als ,,Terrasse* bezeichnet),

weiterer nach Norden ausgerichteter rd. 8,6 m? gro3er Bal-
kon,

41 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

(unfertiges) Chalet / Villa

Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbuhel
Oktober 2026

e sehr guter Fernblicke auf die umgebende Berglandschaft.

e absoluter Rohbauzustand, Innenwéinde nicht errichtet.

1.UG: e Nahezu vollwertiges Wohngeschoss,
e zwei nach Osten Gistezimmer mit jeweils eigenem Bade-
zimmer geplant,
e Ostlich gelegene Terrasse als AuBlenfldche und natiirliche
Lichtquelle,
e grofler Wellnessbereich mit Sauna, Dampfbad und knapp 50
m? groflem Pool (Lange 14,8 x Breite 3,3 m) sowie angren-
zendem Fitnessraum geplant,
e zwei zusitzliche Lichtschéchte fiir natiirliche Belichtung im
Wellnessbereich sowie im Bereich des Weinlagers,
e Autoaufzug ohne Haltepunkt im 1. UG,
e absoluter Rohbauzustand ohne nennenswerte Arbeiten im
Innenbereich.
2.UG: e Wird iiberwiegend Technikrdume sowie die Tiefgarage be-
herbergen,
e lediglich im norddstlichen Bereich des Geschosses ist ein rd.
37 m? grofBes Heimkino geplant,
e keine natiirliche Belichtung,
e ErschlieBung der Tiefgarage mittels Autoaufzug geplant,
e absoluter Rohbauzustand ohne nennenswerte Arbeiten im
Innenbereich.
AulBlenbereich: e Zum Zeitpunkt des Ortstermins abgesehen von einzelnen

Erdarbeiten und einer ostseitig errichteten Stiitzmauer kein
nennenswerter Fertigstellungsgrad,

e groB3e Terrasse geplant.

3. Gebidudezustand

Grundrissgestaltung:

Weitgehend funktionaler Grundriss.

Belichtung und Besonnung:

Oberirdische Rdume liberwiegend mit ,,guter* bis ,,sehr guter* natiir-
licher Besonnung und Belichtung.

Wohnflachen im Bereich der Kellergeschosse teils mit natiirlicher
Belichtung durch groBflachige Fensterfronten (insb. in ostlicher
Himmelsrichtung); zusétzlich sollen zwei Lichtschéchte fiir Belich-
tung des Wellnessbereichs und des Weinlagers sorgen. Alle iibrigen
Flachen (insb. jene im 2. UG) verfiigen indes iiber keine natiirliche
Belichtung.
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Bauschéiden:

Wie bereits eingangs erwahnt wurde mit den Bauarbeiten gem. den
uns vorliegenden Unterlagen und Informationen im Jahr 2022 be-
gonnen, jedoch erfolgte bis zum Wertermittlungsstichtag keine Fer-

tigstellung.

Nach Einschitzung des unterfertigenden Sachverstindigen nach
Wiirdigung aller vorliegenden Unterlagen und Informationen, den
erlangten Eindriicken im Rahmen des Ortstermins (09.09.2026) und
nach Riicksprache mit den Bausachverstindigen BM Dipl.-Ing.
Krimbacher, ist davon auszugehen, dass die Bauarbeiten bereits
seit liingerer Zeit ruhen.

Im Zuge der gemeinsamen mit dem Sachverstindigen fiir Bauwesen
am 09.09.2026 durchgefiihrten Objektbegehung wurden folgende,
durch die langere Unterbrechung der Bauarbeiten bedingte Schaden
(bspw. durch Witterungseinfliisse etc.) festgestellt:

Perimeterdimmung:

Hier konnte festgestellt werden, dass diese teilweise, v.a. an der Ost-
seite des Gebédudes ungeschiitzt freiliegt und dies nach Ausfithrun-
gen des SV Krimbacher zu einem Abldsen der Noppenbahn sowie
einer ,,Schddigung der Ddammplatten aus extrudiertem Polystyrol
fihrt, teils auch die bitumindsen Abdichtbahnen freiliegen und
Hteilweise bereits Schdden feststellbar (sind).

Die freiliegenden Bauteile miissen nach Einschitzung des Bausach-
verstandigen ,,jedenfalls bis in eine Tiefe von 1,00 Meter unter jetzi-
gem Geldndeniveau‘* ausgetauscht werden.

Dimmung der Decke iiber UG 1 und UG 2:

Auch im Bereich der spéteren Aullenbereiche der Terrasse im Erd-
geschoss und der ostseitig gelegenen Terrasse im ersten Unterge-
schoss konnte ungeschiitzt freiliegende Ddmmung samt Vlies festge-
stellt werden, wobei die Ddmmplatten nur noch teilweise durch das
vorhandene Vlies geschiitzt sind.

Der beauftragte Bausachverstandige kommt angesichts des Schaden-
bildes und ,.der nunmehr langzeitig ungeschiitzten Situation® zur
Einschitzung, dass ,,von einem gdnzlichen Austausch auszugehen
ist, die darunterliegende Bitumenabdichtung auf Schiden zu {iber-
priifen und das Vlies zu erneuern ist.

Fenstereinbau:

Ferner konnten im Zuge der Objektbegehung festgestellt werden,
dass zwar die Fensterrahmen (bis auf wenige Ausnahmen) gesetzt
wurden, hier nach Einschédtzung des Bausachverstandigen diese aber
jedenfalls teilweise ,,nicht fertig bzw. korrekt mit Dichtbdndern und
Sockelabdichtung eingebaut (wurden)“ und die Fensterstocke offen-
bar ,, ... nicht auf Purenitsockeln stehen“. Gleichzeitig konnten im
Bereich der verwendeten Dammmaterialien erhebliche UV-Schiden
festgestellt werden. Der beauftragte Bausachverstindige kommt
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daher zu dem Ergebnis, dass ,,sdmtliche Rahmen zu demontieren und
fachmdnnisch korrekt wieder einzubauen (sind).

Zimmermeisterarbeiten:

Entsprechend des ldngeren Baustillstandes wurden im Bereich der
Windladen resp. Balkonabschalungen erhebliche (Ab-) Witterungs-
erscheinungen festgestellt. Der beauftragte Bausachverstindige geht
davon aus, dass die sichtbaren Holzteile auszutauschen sind.

Wassereinritt im 2. Untergeschoss:

Im Rahmen des Ortstermins konnte erheblicher Wassereintritt im 2.
Untergeschoss festgestellt werden. Dabei waren sowohl groBe Fla-
chen der geplanten Tiefgarage als auch der Autoaufzugsschacht na-
hezu vollstindig iiberflutet und mit Wasser bedeckt. Auch die vor-
handenen Schichte sind mit Wasser vollgelaufen und im Bereich des
Pooltechnikraumes konnte (insb. im Sockelbereich) bereits Schim-
mel festgestellt werden, der nach Einschitzung des Bausachverstéin-
digen professionell zu entfernen ist und die Schadstellen behandelt
werden miissen.

Dariiber hinaus konnte festgestellt werden, dass sich die Isolierung
der Bodenplatte im 2. UG in Form einer Bitumenbahn bereits teils
gelost hat, weshalb der beauftragte Bausachverstindige urteilt, dass
diese ,,gdnzlich zu erneuern‘ ist.

Korrosionsschiden / notige Betoninstandsetzungen:

Bei der Begehung konnte dariiber hinaus festgestellt werden, dass —
vor allem im Bereich des Pooltechnikraums — ,,Betonfehlstellen und
Korrossionsschiden an Bewehrungen und Stahlsdulen ersichtlich
sind, die nach Einschitzung des Bausachverstindigen einer fachge-
rechten Sanierung bediirfen.

Sonstiges:

Dariiber hinaus veranschlagt der Bausachverstindige Krimbacher in
diesem o.g. Zusammenhang einen Zuschlag i.H.v. 20 % fiir ,, not-
wendige Kleinarbeiten®, Reparaturen etc. sowie einen Zuschlag
i.H.v. 10 % fiir die Bauleitung i.S.v. Planung und Beaufsichtigung
der notwendigen Arbeiten.

In Summe ergeben sich nach Schitzung des beauftragten Bau-
sachverstindigen somit Kosten i.H.v. 400.000, - Euro (brutto)
zur Beseitigung der festgestellten Schiden.

Der unterfertigende Sachverstiandige fiir Liegenschaftsbewertung hat
sich iliber die vorhandenen Schéden selbst vergewissert, erachtet die
Berechnungen des Kollegen Krimbacher fiir plausibel und die veran-
schlagten Arbeiten fiir notwendig und somit bewertungsrelevant.
Ebenso wurden vom unterfertigenden Sachverstéindigen die hierfiir
veranschlagten Kostenpositionen plausibilisiert. Fiir eine detaillierte
Auflistung der einzelnen Arbeiten und dafiir nétigen Kosten sei auf

44 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

(unfertiges) Chalet / Villa

Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbuhel
Oktober 2026

das Gutachten des SV Krimbacher verwiesen.

Diese Schéden sind im Zuge der Fertigstellung der baulichen Anla-
gen zu beheben und somit als wertrelevante Kosten vom ermittel-
ten Verkehrswert in Abzug zu bringen.

Baumaéngel:

Dem unterfertigenden Sachverstindigen lagen keine Hinweise auf
Baumaéngel vor, noch wurden dem Sachverstindigen diesbeziiglich
Informationen mitgeteilt. Ausdriicklich festgehalten wird an dieser
Stelle erneut, dass keine zerstorenden Untersuchungen etc. vorge-
nommen wurden und keine Priifung des Gebidudes oder einzelner
Bestandteile auf Aspekte wie Systemsicherheit, Statik etc. erfolgten.
Diese waren weder beauftragt, noch fallen sie in das Fachgebiet
eines Liegenschaftssachverstindigen.

Auch der im Rahmen des Subauftrages tdtige Bausachverstindige
konnte im Rahmen seiner Untersuchung (vgl. Befund des Kollegen
Krimbacher) und auf direkte Nachfrage keine Baumingel feststellen.

Im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung wird daher von einer
fachgerechten Ausfiihrung nach aktuellem Stand der Technik ausge-
gangen. Sollten sich andere Anhaltspunkte ergeben, so wire das
Ergebnis der vorliegenden Wertermittlung ggf. dahingehend anzu-
passen.

Wirtschaftliche Uberalterung:

Das Objekt befindet sich in einem unfertigen Bauzustand und muss
noch fertiggestellt werden. Eine wirtschaftliche Uberalterung kann
somit zum Wertermittlungsstichtag nicht festgestellt werden.

4. Fertigstellungsgrad der baulichen Anlagen

Wie bereits an mehreren Stellen des vorliegenden Befundes (insb. unter Kapitel C, Abschnitt 3. Baurechtliche
Ausweisung & Uberblick Bauakte*) ausgefiihrt, handelt es sich um ein unfertiges Gebiude. Die Bauarbeiten
wurden zwar im Jahr 2021 begonnen, jedoch bis zum Wertermittlungsstichtag nicht vollendet. Vielmehr muss
davon ausgegangen werden, dass die Bauarbeiten seit spatestens Ende 2022 / Anfang 2023 ruhen (vgl. Ausfiih-

rungen oben).

Zur genaueren Einschitzung des Fertigstellungsgrades wurde im Rahmen der Gutachtenerstellung die Expertise
eines Bausachverstindigen eingeholt. Der renommierte SV Kollege Krimbacher beschreibt in seinem Befund
den Fertigstellungsgrad zusammenfassend wie folgt:

,,Der aktuelle unfertige Bauzustand stellt sich zusammengefasst wie folgt dar: Fundamente Stahl-
beton, tragendes Mauerwerk, Geschossdecken, Treppen (aus) Stahlbeton, Holzdachstuhl als Sat-
teldach ausgefiihrt mit einer Neigung von 14°, im Aufienbereich auf Sicht mit Altholzverkleidung,
Aluminiumfensterstocke fiir 3-Scheibenverglasung ohne Fliigel oder Verglasungen, teilweise Elekt-

ro- und HSL-Rohinstallationen, ... Untergeschoss 2 mit bitumindser Abdichtung, Auflenterrassen

Isolierung, Dimmung und Schutzvlies, Perimeterddmmung mit Bitumenanstrich, Ddmmung und

Noppenbahn, teilweise eingeschiittet, Pool im Rohbau.

¢

Ferner hélt der Kollege SV Krimbacher auch fest, dass die Warmeerzeugung mittels Sole-/Wasser-
Warmepumpe mit Tiefensonden geplant ist, im Rahmen des Ortstermins aber nicht festgestellt
werden konnte, ob die hierfiir ntigen Tiefenbohrungen bereits vorhanden sind. Aufgrund des lan-
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gen Baustillstandes sei jedoch ohnehin davon auszugehen, dass diese ,,nicht mehr ohne Weiteres
nutzbar sind.

Um den genauen Fertigstellungsgrad der baulichen Anlagen zu bestimmen, leitet der Bausachverstdndige, ba-
sierend auf dem vorgefundenen Zustand zum Zeitpunkt der Ortsaugescheinnahme ,,sowie einer Abschdtzung
der verbauten Kosten* (auf Basis der zum Bewertungsstichtag relevanten Kostenh6hen!) unter Zuhilfenahme
einschldgiger Richtgrofen einen Fertigstellunggrad nach einzelnen Gewerken ab. Auf dieser Basis ergibt sich
folgende Einschitzung:!®

Der sich so ergebende Fertigstellungsgrad des Gesamtgebiudes betrigt nach dem erstellten Befund des
SV Krimbacher rd. 29 % (71 % sind somit die ausstehenden Fertigstellungsarbeiten ausgehend von den unten
dargelegten Baukosten) und kann nach Einschidtzung des unterfertigenden Sachverstindigen fiir Liegenschafs-

Ermittlungs Aufschlige fiir Anteil normal Aufschlag Anteil erhéht Anteil erhéht Fertigstellungsgrad
héchtwertieg Ausfiihrung auf 100 %

Bauwerk-Rohbau 40,0% 55,0% 32,16% 23,68%
Baumeisterarbeiten 30,0% 25,0% 37,5% 21,93% 80,00% 17,54%
Zimmermeisterarheiten 10,0% 75,0% 17,5% 10,23% 60,00% 6,14%

Bauwerk-Technik 22,0% 45,0% 26,32% 1,56%
Elektroinstallationen 7,0% 100,0% 14,0% 8,19% 7,00% 0,57%
Heizungsanlage + Sanitar + Kalte 14,0% 100,0% 28,0% 16,37% 6,00% 0,98%
Aufzugsanlage (Rolltreppen, Lifte) 1,0% 200,0% 3,0% 1,75% 0,00% 0,00%

Bauwerk-Ausbau 38,0% 71,0% 41,52% 3,44%
Wandbeschichtung, -/verkleidungen 4,0% 200,0% 12,0% 7,02% 0,00% 0,00%
Bodenaufbau/Estricharbeiten 2,0% 50,0% 3,0% 1,75% 0,00% 0,00%
Schwarzdecker-/Spenglerarbeiten 3,0% 50,0% 4,5% 2,63% 75,00% 1,97%
Fliesenlegerarbeiten 3,0% 100,0% 6,0% 3,51% 0,00% 0,00%
Schlosserarbeiten 3,0% 50,0% 4,5% 2,63% 0,00% 0,00%
Tischlerarbeiten 3,0% 200,0% 9,0% 5,26% 0,00% 0,00%
Bodenbeldge Parkett 3,0% 150,0% 7,5% 4,39% 0,00% 0,00%
Trockenbauarbeiten 3,0% 50,0% 4,5% 2,63% 0,00% 0,00%
Fenster 5,0% 100,0% 10,0% 5,85% 25,00% 1,46%
Malerarbeiten 2,0% 25,0% 2,5% 1,46% 0,00% 0,00%
Sonnenschutz 2,0% 25,0% 2,5% 1,46% 0,00% 0,00%
Sonstiges 5,0% 0,0% 5,0% 2,92% 0,00% 0,00%

SUMME 100,0% 171,0% 100,00% 28,68%
Fertigstellungsgrad gerundet 29,00%

bewertung als plausibel erachtet werden. Dieser Umstand wird im Rahmen der vorliegenden Wertermitt-
lung durch einen entsprechenden Ansatz der bereits verbauten (Normal-) Herstellungskosten (vgl. Aus-

fiihrungen unten) sowie der noch ausstehenden Kosten beriicksichtigt.'

5. Besondere Betrachtung der Immobilie im Kontext Luxusimmobilien

Angesichts der objektspezifischen Besonderheiten erfolgt im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung eine

kritische Wiirdigung & Einordnung der Liegenschaft.

Luxusimmobilien zeichnen sich dabei zwar auch, aber nicht ausschlieBlich, durch den (aufgerufenen) Preis aus,
sondern verfiigen dariiber hinaus iiber weitere Merkmale, die sich in die vier Kategorien Lage, Ausstattung,

Preis und Weiteres einteilen lassen und insbesondere durch folgende Aspekte bestimmt werden:*°

e Kleiner, meist iiberregionaler und/oder internationaler Interessentenkreis,

e Uberdurchschnittlich zahlungskriftige Klientel,

o Hoher absoluter Kaufpreis,

18 Quelle: Bauzustandsbericht ,,Befund und Gutachten Az. 3 E 2659/26m* (BM Dipl.-Ing. Stephan Krimbacher, v. 30.09.2026).
19 Siehe Gutachten des Kollegen Krimbacher fiir eine detaillierte Herleitung der jeweiligen Fertigstellungsgrade.
20 Vgl. hierzu insb. Brammer/Dziomba in Bewertung von Spezialimmobilien, 2. Auflage, 2018.
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e Limitiertes Angebot,

e Befriedigung von Wohnbediirfnissen, die (weit) tiber den tidglichen Bedarf hinaus gehen,

e UbergroBe Wohnnutzfliche,

GroBziigige Raumaufteilung, iiberdurchschnittliche Raumhohen,

Exklusive Ausstattung,

Verbauung hochwertiger Materialien (Béder, Boden etc.),

Besondere Einrichtungen (Tiefgarage, Aufziige, Wellnessbereiche, Smart-Home etc.),

e Hochkaritige Lage und prominentes Umfeld (bspw. bestimmte Adresse, Exklusivitét, Einmaligkeit,
Ausblick/Ausrichtung etc.)

e Architektur & Représentativitdt / harmonisches Gesamtbild,

o Exklusive Gestaltung von AuBlenanlagen inkl. Terrassen, Balkone, Gérten etc.

o Ggf. Moglichkeit zu objektbezogenen Dienstleistungen (bspw. Concierge-Service etc.).

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft stellt ein klassisches Chalet dar (resp. wird ein solches — nach
Baufertigstellung — darstellen). Das betrachtungsgegenstiandliche Gebdude erstreckt sich iiber insgesamt vier
Stockwerke und umfasst insgesamt fiinf (!) Schlafzimmer, die allesamt mit einem eigenen Badezimmer ausge-
stattet werden sollen.

Das Obergeschoss ist als groBer repriasentativer Wohn-Essbereich geplant und wird mit einem Sichtdachstuhl
ausgestattet. Ferner ist hier ein groBer Balkon geplant, der einen ansprechenden Ausblick auf die umgebende
Bergwelt bietet. Dariiber hinaus sind umfangreiche (Wohnnutz-) Fldchen in den beiden (!) Untergeschosses
geplant,

Das erste Untergeschoss wird anndhernd als vollwertige Wohnnutzfliche ausgefiihrt und umfasst neben zwei
Gisteschlafzimmern (die anderen drei Schlafzimmer sind im EG untergebracht) auch ein ,,Weinlager®, einen ca.
34 m? groBlen Fitnessraum sowie einen Wellnessbereich welcher mit einer Sauna und (!) Dampfsauna sowie
einem knapp 50 m? groBBen und rd. 1,5 Meter tiefen Innenpool (ca. 14,8 Meter x 3,3 Meter — alle MaBBangaben
gem. Anderungsplan aus 05/2022!) ausgestattet werden soll. Im zweiten Untergeschoss sind dariiber hinaus ein
Heim-Kino sowie eine Tiefgarage geplant. Letztere wird mittels Autoaufzug erschlossen. Alle Stockwerke sol-
len dariiber hinaus mit einem Personenaufzug verbunden werden.

Die Beheizung der Liegenschaft soll durch eine Erdwirmepumpe und damit klimaneutral (sofern Okostrom
genutzt wird) erfolgen. Photovoltaik- und/oder Solarthermieanlagen sind nicht geplant.

Insgesamt wird die Immobilie tiber rd. 580 m? Wohnnutzfliche verfiigen. Inkl. Nebenfldchen und Tiefgarage
ergibt sich eine Nutzfldche von knapp 880 m?. Hinzu kommen weitere 180 m? an Balkon- und Terrassenfléchen.

Die Ausfiihrung ist, soweit bereits vorhanden, insgesamt als hochwertig einzustufen und das Erscheinungsbild
enthdlt landestypische Elemente (bspw. Sichtdachstuhl, geplante Fassadenverkleidung, genereller Chalet-
Charakter etc.).

Zusammenfassend werden damit insbesondere in der Kategorie Ausstattung die Anforderungen an eine Lu-
xusimmobilie vollsténdig erfillt.

Dariiber hinaus ist die Lage wie oben bereits dargelegt insgesamt als ,,sehr gut* zu bezeichnen: Die Gemeinde
Reith bei Kitzbiihel ist, wie das benachbarte Kitzbiihel, als renommierter Wohnort bekannt und verfiigt auch
aufgrund der naturnahen Umgebung, zahlreicher Einrichtungen (Golfclubs, Country Club etc. — vgl. Ausfiih-
rungen oben) und der Néhe zu bekannten Skigebieten iiber einen sehr guten Ruf. Zwar befindet sich die Liegen-
schaft am Rande eines Wohngebietes und ermoglicht entsprechend der Hohenlage (oberes Ende der Siedlungs-
fliche) ansprechende Ausblicke, eine exponierte Alleinlage oder groBziigige Abstinde zur Umgebungsbebau-
ung sind indes jedoch nicht gegeben. Ebenso verfiigt die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft NICHT iiber
eine Freizeitwohnsitzwidmung (vgl. Ausfithrungen oben).
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Insgesamt kann die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft somit unter Wiirdigung der einzelnen Merkmale
als ,,Luxusimmobilie* bezeichnet werden, gleichwohl eine Nutzung als Freizeitwohnsitz ausscheidet.

6. Sonstige Informationen zum Objekt

Nutzerklientel:

Das Objekt wurde von einem Bautréger errichtet (resp. begonnen,
aber nicht fertiggestellt).

Entsprechend der Gebaudeausfithrung und Raumaufteilung und einer
fehlenden Freizeitwohnsitzwidmung ist (nach Fertigstellung) eine
Nutzung als Einfamilienwohnhaus / Villa zur Befriedigung eines
ganzjéhrigen Wohnbediirfnisses fiir anspruchsvolle Bewohner anzu-
nehmen (Hauptwohnsitz).

Beschreibung und Zustand
der Zuwegung:

Privatweg (vgl. Ausfithrungen oben); bis zum Objekt in sehr gutem
Zustand, nordlich daran angrenzend in méaBigem Zustand.

Beschreibung und Zustand der
AuBenanlagen:

Die AuBlenanlagen waren zum Zeitpunkt des Ortstermins iiberwie-
gend noch nicht errichtet.

Im Erdgeschoss ist eine groBle, nach Siiden ausgerichtete Terrasse
geplant.
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F. | VERKEHRSWERTERMITTLUNG
(GUTACHTEN)

fiir die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft (Villa / Chalet im Bau — Fertigstellungsgrad ca. 29 %) in A -
6370 Reith bei Kitzbiihel, Gieringweg 8¢ zum Wertermittlungsstichtag: 09.09.2026.%!

1. Allgemeines

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

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

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

e technisch durchfiihrbar,

e rechtlich zuldssig,

e wirtschaftlich sinnvoll ist, und

e in dem hdchsten Wert der Liegenschaft zum Ausdruck kommit,

Daraus wird deutlich, dass nicht immer die gegenwértige Nutzungsform der jeweiligen Liegenschaft, sondern
moglicherweise eine alternative Nutzungsform aus Sicht der Marktteilnehmer — i.S.e. gewinnmaximierenden
Nutzung — zu Grunde zu legen ist. Im vorliegenden Fall gehen wir auftragsgemall von dem derzeitigen Nut-
zungsprofil aus und stellen keine weiteren (Um-)Nutzungsiiberlegungen an. Eine Umnutzung scheidet entspre-
chend der ausfiihrlich diskutierten Rahmenbedingungen (vgl. Ausfithrungen oben) dariiber hinaus ohnehin wei-
testgehend aus.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewOhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire. Dieser Wertbegriff gem.
LBG orientiert sich an den international anerkannten Bewertungsstandards (International Valuation Standards

21 Der hier in Ansatz gebrachte Wertermittlungsstichtag entspricht auch dem vom SV Kollegen / Subgutachter gewihlten Stichtag, so-
dass diesbeziiglich keine weiteren Anpassungen zu erfolgen haben.
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IVS, aktuelle Fassung) des International Valuation Standards Committee (IVSC). Der Marktwert (,,Market Va-
lue®) ist nach IVS definiert als:

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

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

2. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

Im vorliegenden Fall wurde das Objekt bis dato nicht fertiggestellt (vgl. oben zum Fertigstellungsgrad: 29 %).
Somit sind die ausstehenden Kosten bis zur vollstindigen Fertigstellung bei der Bewertung im Rahmen der
,»sonstigen wertbeeinflussenden Umstéinde* gem. § VI Abs. 3 LBG bzw. ONorm B 1802-1 in Abzug zu bringen
bzw. mit identischem Ergebnis die Herstellungskosten lediglich in Hohe der bisher angefallenen Kosten auszu-
weisen. Letzterer Ansatz ist hier gewiahlt worden.

Im Rahmen eines (unfertigen) Projektes wiirde grundsétzlich auch die Bautrdgerkalkulation (sog. Residualwert-
berechnung) in Frage kommen. Diese ist in Osterreich in der ONorm B 1802-3 geregelt. Im vorliegenden Fall
ist das Projekt jedoch bereits deutlich fortgeschritten und handelt es sich auch nicht um ein klassisches gewerb-
liches Immobilienprojekt mit mehreren Einheiten zum Verkauf bzw. der Vermietung, sondern vielmehr eine
groBziigige Villa zur Eigennutzung. Insofern erscheint die Anwendung der Sachwertberechnung und Abgren-
zung/Beriicksichtigung der noch ausstehenden Kosten etc. (bis zur Fertigstellung) im konkreten Fall sinnvoller.

3. Bodenwertermittlung

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

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

Abweichungen des bewerteten Grundstiicks von den Richtwerten in Bezug auf wertbeeinflussende Umsténde —
wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Widmung, Bodenbeschaffen-
heit, Grundstiicksgestalt — werden im Rahmen der Beriicksichtigung von Abweichungen mit Hilfe von Um-
rechnungskoeffizienten oder pauschalen gutachterlichen Zu- oder Abschlidgen erfasst.

Der herrschenden Lehre folgend wird hier die Auffassung vertreten, dass eine Minderausnutzung des Grund-
stiicks nur zu einer Minderung des Bodenwertes gegeniiber einem vergleichbaren, jedoch unbebauten Grund-
stiick fithrt, wenn diese Minderausnutzung bis zum Ende der Restnutzungsdauer des Gebaudes fortbestehen
muss. Ist hingegen eine Aufstockung oder anderweitige Nachverdichtung des Grundstiicks mdglich, so ist der
volle Bodenwert vergleichbarer Richtwertgrundstiicke ansetzbar. Insbesondere wird hier also auf pauschale und
unbegriindete Bebauungsabschlige verzichtet. Im vorliegenden Fall ist das Grundstiick praktisch vollstandig in
Bezug auf die Bebaubarkeit im Rahmen des o0.g./genehmigten Projektvorhabens ausgenutzt.

Die Bodenpreise sind im Bezirk Kitzbiihel in den letzten Jahren - zumindest bis Mitte 2022 — teils massiv ange-
stiegen. Die starke Erhohung der Leitzzinsen ab Sommer 2022 resultierte in einem deutlichen Riickgang des
Verkaufsgeschehens und entsprechenden Preiskorrekturen. Bodenpreise stagnierten bzw. waren wieder riicklau-
fig, wobei sich die Anzahl erfolgter Transaktionen insgesamt deutlich reduzierte. Im Zuge mehrerer durchge-
fiihrter Leitzinssenkungen hat sich das gesamtwirtschaftliche Umfeld zwar verbessert, ob/wann wieder mit einer
signifikanten Belebung des Marktes gerechnet werden kann, ist jedoch von makrodkonomischen Rahmenbe-
dingungen (,,vorlaufige” Zins- ,,pause” etc.) und geopolitischen Entwicklungen abhingig. Bis dato konnte je-
denfalls keine signifikante Belebung des Grundstiicksmarktes beobachtet werden — insbesondere Bautrdger und
Projektentwickler sind nach wie vor mit einem herausfordernden Umfeld konfrontiert und warten weiter ab;
resp. verschieben Ankaufsentscheidungen. Die aufgrund der Eskalation im Nahen Osten zuletzt erneut stark
gestiegene Inflation (insb. Energiepreissteigerungen) hat nun erneut zu Leitzinsanhebungen gefiihrt. Das fiir
Immobilienankédufe wichtigen langfristige Zinsniveau ist vor diesem Hintergrund bereits wieder deutlich gestie-
gen und Marktteilnehmer erwarten aufgrund der Rahmenbedingungen hier keine (zeitnahe) Entspannung.
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Insgesamt konnten in zeitlicher Nihe (Beobachtungszeitraum 2023 bis 2026) zum Bewertungsstichtag folgende
konkrete Vergleichstransaktionen ermittelt werden:

Vergleichstransaktionen - Grundstiicke
Transaktion 1 Transaktion 2 Transaktion 3 Transaktion 4 Transaktion 5 Transaktion 6 Transaktion 7
Jahr des Abschlusses 2024 2024 2025 2023 2023 2023 2025
09.02.2024 10.05.2024 12.06.2025 07.07.2023 10.03.2023 17.03.2023 3./8.10.2025
Grundstiicksfliche (m?) 823 1.187 1.126 1.052 949 743 436
Gst. 2868/9 3316/2 398/4 39871 808/9 152/49 Jun 21
EZ 82107 - 1574 82107 - 1586 82111-907 82111 - 112% 82111 - 489 82111 - 806 82111-910
. . a . Gemischtes . .
Widmung Wohngebiet Freiland Wohngebiet Wohngebiet Wohngebiet Wohngebiet Wohngebiet
(§38 I TROG) (§41 TROG) (§38 ITROG) (§ 38 ITROG) (§ 38 ITROG) (§ 38 I TROG) (§ 38 1TROG)
TZ 1043/2024 2764/2024 3723/2025 TZ 220/2024 TZ1620/2023 TZ 2803/2023 TZ 5289/2025
. . unbebaut,
DlenStb:ﬂTn,:,(ana]’ aufschiebende unbebaut, 1/30
wechselseitige . . o
" . . . Bedingung: Pavillon vorhanden, Miteigentumgsrecht
et iFehalihe . lLeimiygerive, Tell v, Rechtskriftige sonst unbebaut, div. Lml.acbaut, an ZufahrtstraBe,
Abwasserkanal; schr inkl. Altbestand; Bahaus Areal - versch. . L. Verpflichtung zur s
R . . . Baubewilligung; wechselseitige i i rechtskriftige
naturnahe / ruhige Dienstbarkeit Baubeschrinkungen . q oot Einzdunung sowie .
. Verpflichtung zur Dienstbarkeitseinraum R . Baubewilligung zur
Kommentare Lage Kanalleitungen; zur Wahrung des . Dienstbarkeit der . N
Baubewilli N tarchitek Bebauung, ungen mit Nachbarn, Gart n ; Errichtung eines
) aubewitiigung g'esam architek- Dienstbarkeiten Geh- brauner r ennu Z,un% au Einfamilienwohnhause
direktes Umfeld/ vorhanden tonischen Konzept"; . . . . geringer Teilfliche, . ..
- L K /Fahrtrecht sowie Ver- Hinweisbereich K s, div. wechselseitige
< 150m Luftlinie Baueinreichung jedoch . . gelbe Widlbachzone . .
Keine Baubewilli /Entsorgungsleitungen; Uberflutung Dienstbarkeiten
eine Bavbewrthigung, *Abschreibung in neue (ErschlieBung)
unbebaut
EZ
Kaufpreis Gesamt 2.950.000 € 5.050.000 € 5.800.000 € 5.500.000 € 3.500.000 € 2.940.000 € 1.550.000 €
Kaufpreis (EUR/m?) 3.584,45 € 4.254,42 € 5.150,98 € 5.228,14 € 3.688,09 € 3.956,93 € 3.555,05 €

Neben den oben angefiihrten Transaktionen konnten dariiber hinaus verschiedene weitere Transaktionen im
Bereich der Bahaus Areales beobachtete werden. Hierbei handelt es sich jedoch um Transaktionen mit Nahe-
verhiltnis / Insichgeschéfte, die entsprechend nicht herangezogen werden konnten.

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

Gutachterliche Verdnderung
Zeitliche Anpassung iiber Quartale
Kaufpreis (Zeit bereinigt)
Widmungsart (%)

Grofie (%)

Lage/Bebaubarkeit (%)

Zuschnitt (%)

Lage in Gefahrenzonen (%)

Verhandlung / Sonstiges (%)

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

Dieser Wert kann auch ausgehend von dem Sachverstindigen ausgehobenen Angebotspreisen fiir unbebaute
Grundstiicke in Reith bei Kitzbiihel als nachhaltig erachtet werden: Unbebaute Bauparzellen im Bereich des
»unteren* Bahausfeldes, welche aber nicht {iber eine derart exponierte / exklusive Lage oberhalb / am oberen
Ende der Siedlungsbebauung verfiigen (und sohin nicht vollends mit der bewertungsgegenstindlichen Liegen-
schaft vergleichbar sind), werden derzeit fiir rd. 3.140, - Euro/m? angeboten (Verkauf von Privat). Dariiber hin-
aus konnten verschiedene weitere (unverhandelte) Angebotspreise im Bereich von rd. 2.940, - bis 4.300, - Eu-
ro/m? Grundstiicksfliche (wobei in der Regel jeweils nur wenige Details wie ,,Wohnmischgebiet®, ,,ebenerdig®
oder ,,zentrale Aussichtslage, jedoch keine genaue Lage/Adresse angegeben sind) erhoben werden.

Bei der Herleitung des anzusetzenden Bodenwertes sind dariiber hinaus ggf. vorhandene, grundbiicherlich gesi-
cherte Rechte und Belastungen des Bodens mit Dienstbarkeiten, aulerbiicherlichen Leitungsrechten oder die
Lage in einer speziellen Naturgefahrenzone zu beriicksichtigen.
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Im vorliegenden Fall miissen die iiber die bewertungsgegenstdndliche Liegeschaft verlaufende ErschlieBungs-
/PrivatstraBle sowie die vorhandene Trafostation inkl. Umgriffsfliche (eingetragen im Grundbuch; vgl.
Ausfiihrungen oben) beriicksichtig werden, welche die Nutzbarkeit der belasteten Teilflichen? entsprechend
einschranken. und als mit dem Grund und Boden der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft verbundene
Belastungen, wertmdfig zu beriicksichtigen (§ 3 (3) LBG) sind. Die mit dem Grund und Boden der
bewertungsgegnstandlichen Liegenschaft verbundenen Belastungen sind wertmiBig zu beriicksichtigen (§ 3 (3)
LBG).

Aufgrund der (faktischen) Belastung der Fliche mit einem Wegerecht wird fiir die belastete Teilflache ein
Wertabschlag angesetzt. Dieser ist abhingig von dem Grad der Beeintrachtigung. Die folgende Tabelle gibt
allgemein Auskunft liber die Auswirkung von Wegerechten, auf die belasteten Flichen. Die angegebenen
Prozentsitze zeigen die prozentuale Minderung des Bodenwertes der belasteten Flache an:

Beeintrichtigungsgrad Wohnwirtschaftliche Gewerbliche
Nutzung Nutzung
Unwesentlich 10-35% 10-20%
Durchschnittlich 35-70% 20-55%
Stark 70-80% 55-80%

Hinsichtlich des Wertansatzes der Wegtrasse ist dabei auch zu beriicksichtigen, dass diese zumindest teilweise
auch der eigenen Erschliefung dient und die dadurch bedingte Einschrinkung somit entsprechend geringer aus-
fallt. Ebenso wird der Wertabschlag fiir das vorhandene Trafohaus vergleichsweise gering eingestuft, da dieses
auch der eigenen Versorgung der bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft dient. Dieser Sachverhalt wird wie
folgt beriicksichtigt:

Wertansatz | Grofle der belasteten | Unbelasteter Bodenwert

/ Abschlag | Teilfldchen in m? Bodenwert korrigiert
Bodenwert 100 % 917 m? 4.000,00 EUR/m? | 3.668.000, - Euro
(unkorrigiert)
Abschlag 359 80 m? 4.000,00 EUR/m? | - 112.000, - Euro
ErschlieBungsstrafie
Abschlag 50 % 24 m? 4.000,00 EUR/m? | - 48.000, - Euro
Trafostation
Bodenwert 3.825,52 EUR/m® | 3.508.000,00 Euro
(korrigiert)

Somit ergibt sich ein mittlerer korrigierter Bodenwert von (gerundet) 3.825,52 Euro/m? fiir die bewertungs-
gegenstiandliche Liegenschaft. Der gesamte in Ansatz zu bringende Bodenwert belduft sich somit auf rd.
3.508.000, -Euro.

Der Aspekt der ErschlieBung {iber einen Privatweg mit nicht verblichertem Wegerecht (inkl. allfdllige weitere
Unsicherheiten hinsichtlich der ErschlieBungssituation) wird dariiber hinaus im Rahmen der Marktanpassung
aufgegriffen.

22 Flachen mittels tiris Aufmal rechnerisch ermittelt resp. aus den vorliegenden Unterlagen abgeleitet.
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4. Ableitung des Sachwertes

4.1.  Grundlagen zum Verfahrensgang

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

Es muss im vorliegenden Fall insbesondere der noch unfertige Zustand beriicksichtigt werden (vgl. oben). Hier-
zu wurden die Fertigstellungsgrade der einzelnen Gewerke in Abstimmung mit SV Krimbacher ermittelt und
sodann ein Fertigstellungsgrad des Gesamtgebédudes abgeleitet. Auch wurden die Normalherstellungskosten fiir
den extrem hohen Baustandard vom Bausachverstdndigen Krimbacher hergeleitet und auf Gewerke aufgeglie-
dert (vgl. separates Gutachten). Die Ansitze und das methodische Vorgehen wurden vom SV Bienert ebenfalls
hergeleitet und konnten somit plausibilisiert werden.

4.2. Herleitung wesentlicher Eingangsparameter

Ausgangswerte zur Ermittlung der Herstellungswerte sind der umbaute Raum bzw. Fldchenbeziige wie im
vorliegenden Fall bspw. die Nutzfliche sowie Annahmen tiber die hierauf bezogenen Kosten je m® bzw. m? (§
6 (3) LBQG). Die Nutzflache wird hier anhand der in der uns vorliegenden Bauakte angegebenen Werte angesetzt
und anhand der vorliegenden Plidne plausibilisiert. Die Flidchenansétze wurden von beiden Sachverstindigen
separat hergeleitet — es ergaben sich dabei keine Abweichungen. Der Bauwert wird dabei regelmiBig auf Basis
des Herstellungswertes oder des Neubauwertes zum Stichtag der Liegenschaftsbewertung ermittelt. Die seiner-
zeitigen, ggf. real angefallenen Herstellungskosten sind somit nur im Rahmen der Plausibilisierung der Ergeb-
nisse zu beriicksichtigen. Dabei muss beachtet werden, dass der zeitliche Anfall der ggf. real aufgewendeten
Baukosten im konkreten Fall in einen Zeitraum extrem hoher Baukosten (,,Baukostenexplosion®) fiel und ge-
genwartig hier wieder etwas moderatere Angebote von ausfiihrenden Firmen moglich sind (,,Flaute am Bau®).
Auch ist zu beachten, dass ggf. nicht alle (historischen) Um- und Neuplanungen des Objektes (vgl. obige Aus-
filhrungen gem. Bauakte) hier auch im Sinne von werthaltigen Normalherstellungskosten einflieen diirfen. Es
wird somit vielmehr von den fiktiven Herstellungskosten zum Stichtag ausgegangen, die gewdhnlich fiir
derartige (sehr hochwertige) Bauten anfallen.

Neben der Ermittlung des Sachwertes auf Basis der Normalherstellungskosten je m? kdnnen auch geeignete
Erfahrungssétze anderer Bezugspunkte herangezogen werden. Diese stellen die gewohnlichen Herstellungskos-
ten flir Ersatzbeschaffungen dar und sind nach Gebéudetyp, Ausstattung, Bundesléndern, WohnungsgréBen und
Baujahren differenziert worden. Sie sind ebenfalls im Einzelfall nicht identisch mit den tatséchlich entstandenen
Baukosten.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine sehr hochwertige Bauausfiihrung, weshalb einschlagige Vorga-
ben und Standardrichtwerte fiir Herstellungskosten nicht unreflektiert tibernommen werden diirfen. Es werden
im vorliegenden Fall vielmehr ausgehend von diesen Richtwerten notwendige Zuschldge auf die typischen Her-
stellungskosten entsprechend der Bauausfithrung (resp. geplanten Ausfiihrung) veranschlagt. Ausgangsbasis
fiir die Herleitung stellen dabei die vom 6sterreichischen Sachverstindigenverband publizierten Empfeh-
lungen fiir Herstellungskosten (DI Popp; Stand Q1/25)* fiir eine hochwertige Bauausfiihrung dar. Diese
betragen gem. maximalem Tabellenwert (Tirol, hochwertige Ausstattungsqualitidt) 4.500,00 Euro/m? Wohn-

23 Empfehlungen fiir Herstellungskosten 2025, DI Popp in ,,Der Sachversténdige, Heft 3/2025 (Zeitschrift des Hauptverbandes der all-
gemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen in Osterreich), Datenstand: Q1/2025; die zeitliche Anpassung erfolgte
durch Indexierung der Baukosten auf den Wertermittlungsstichtag! Diese Empfehlungen flir Herstellungskosten umfassen dabei auch die
Umsatzsteuer.
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nutzfliche (brutto inkl. Baunebenkosten). Hierauf wurde ein Zuschlag von 15 % fiir individuell gestaltete Bau-
werke (Einfamilienhaus; bezogen auf den Ausgangswert). Somit ergibt sich ein Wert von 5.175,00 Euro/m?
(brutto). Diese Zuschldge und Ausgangsbasis erachtet der unterfertigende SV Bienert fiir zielfiihrend.

Die Herleitung der hier letztlich angesetzten Baukosten erfolgte dabei auch in enger Abstimmung mit dem bzw.
direkt durch den Bausachverstindigen, Baumeister Dipl.-Ing. Krimbacher. Dieser filihrt in seinem Befund wie
folgt aus:

,,aus Sicht des fertigen Sachverstindigen [SV Krimbacher] sind die in den Empfehlungen der Herstellungskos-
ten (des Sachverstindigenverbandes) angebotenen Aufschlige aufgrund der hochwertigen Ausstattung des be-
wertungsgegenstdindlichen Objektes nicht ausreichend und sind diese noch entsprechend zu ergdnzen.

In der Folge wurde eine Kostenschéitzung auf Ebene einzelner Gewerke - in insgesamt 17 Kategorien (u.a.
Baumeister-, Zimmermeisterarbeiten, Elektro, Heizung & Sanitdr bis hin zu Malerarbeiten etc.) - vorgenom-
men, um so die Gesamtherstellungskosten je m? (Wohn-)Nutzfldche zu ermitteln. Hierzu wurde zunédchst der
maximale Tabellenwert auf die einzelnen Gewerke aufgeteilt (,,Anteil normal®). Die prozentualen Vorgaben
erfolgten dabei aus Erfahrungswerten des SV Krimbacher. Aus dieser Ausgangsbasis wurde dann — mittels aus-
fiihrlicher Begriindung im Gutachten des SV Krimbacher — eine Erh6hung vorgenommen je Gewerk. In Summe
ergibt sich ein ,,Anteil erhoht” je Gewerk sowie in Summe fiir die gesamten Herstellungskosten. Das Ergebnis
gibt die folgende Tabelle wieder:**

Ermittlungs Aufschldge fiir hchstwertige Ausfiihrung Anteil normal Anteil erhoht
Bauwerk-Rohbau 40,0% 2.070,00 EUR/m? 2.846,25 EUR/m?
Baumeisterarbeiten 30,0% 1.552,50 EUR/m? 25,0% 1.940,63 EUR/m?
Zimmermeisterarbeiten 10,0% 517,50 EUR/m? 75,0% 905,63 EUR/m?
Bauwerk-Technik 22,0% 1.138,50 EUR/m? 2.328,75 EUR/m?
Elektroinstallationen 7,0% 362,25 EUR/m? 100,0% 724,50 EUR/m?
Heizungsanlage + Sanitar + Kilte 14,0% 724,50 EUR/m? 100,0% 1.449,00 EUR/m?
Aufzugsanlage (Rolltreppen, Lifte) 1,0% 51,75 EUR/m? 200,0% 155,25 EUR/m?
Bauwerk-Ausbau 38,0% 1.966,50 EUR/m? 3.674,25 EUR/m?
Wandbeschichtung, -/verkleidungen 4,0% 207,00 EUR/m? 200,0% 621,00 EUR/m?
Bodenaufbau/Estricharbeiten 2,0% 103,50 EUR/m? 50,0% 155,25 EUR/m?
Schwarzdecker-/Spenglerarbeiten 3,0% 155,25 EUR/m? 50,0% 232,88 EUR/m?
Fliesenlegerarbeiten 3,0% 155,25 EUR/m? 100,0% 310,50 EUR/m?
Schlosserarbeiten 3,0% 155,25 EUR/m? 50,0% 232,88 EUR/m?
Tischlerarbeiten 3,0% 155,25 EUR/m? 200,0% 465,75 EUR/m?
Bodenbeldge Parkett 3,0% 155,25 EUR/m? 150,0% 388,13 EUR/m?
Trockenbauarbeiten 3,0% 155,25 EUR/m? 50,0% 232,88 EUR/m?
Fenster 5,0% 258,75 EUR/m? 100,0% 517,50 EUR/m?
Malerarbeiten 2,0% 103,50 EUR/m? 25,0% 129,38 EUR/m?
Sonnenschutz 2,0% 103,50 EUR/m? 25,0% 129,38 EUR/m?
Sonstiges 5,0% 258,75 EUR/m? 0,0% 258,75 EUR/m?
SUMME 100,0% 5.175,00 EUR/m? 8.849,25 EUR/m?

Daneben muss die zeitliche Differenz zwischen Erhebungszeitpunkt der Richtwerte (Datenstand Q1/2025) und
Wertermittlungsstichtag mittels Indexierung mit dem von Statistik Austria veréffentlichten Baupreisindex fiir
Hochbau beriicksichtigt werden.

Fiir Nebenfliichen, Terrassen und Balkone sowie die Tiefgaragenflichen erfolgt ein reduzierter Ansatz
der ,,vollen* Herstellungskosten entsprechend einschlégiger Kostenkennwerte. Auch hierzu wurde mit dem
Bausachversténdigen Riicksprache gehalten. Die Aufteilung / Zuordnung der Fldchen zu den einzelnen Katego-
rien basiert dabei auf den uns vorliegenden Planen, der geplanten Nutzung und den Erkenntnissen des Ortster-
mins. Im Ergebnis ergibt sich folgende Ubersicht:

24 Bauzustandsbericht ,,Befund und Gutachten Az. 3 E 2659/26m* (BM Dipl.-Ing. Stephan Krimbacher, v. 30.09.2026).
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Ermittlung Richtwert Herstellungskosten (inkl. Ust.)

Angepasster Richtwert (gerundet) 8.850,00 EUR/m?
Baupreisindex 2020 fiir Hochbau 1. Quartal 2025 137,0
Baupreisindex 2020 fur Hochbau 2. Quartal 2026 142,8
Baupreisindex 2020 fiir Hochbau Durchschnitt letzet 4 Quartale 1,2
Baupreisindex 2020 fiir Hochbau 3. Quartal 2026 (geschatzt) 144,0
Indexierter Richtwert 9.303,80 EUR/m?
Indexierter Richtwert (gerundet) 9.300,00 EUR/m?
Indexierter Richtwert fiir Wohnfldchen inkl. Anpassung fiir héchstwertige Bauausfihrung| 9.300,00 EUR/m? 100,0%| 9.300,00 EUR/m?
Indexierter Richtwert fiir Nebenflachen (Keller) [40 bis 70 %] 9.300,00 EUR/m? 50,0%| 4.650,00 EUR/m?
Indexierter Richtwert fir Terrassen und Balkone 9.300,00 EUR/m? 20,0% 1.860,00 EUR/m?
Indexierter Richtwert fiir Tiefgarage [25 bis 50 %] 9.300,00 EUR/m? 40,0%| 3.720,00 EUR/m?

Die veranschlagten Kostensidtze wurden dariiber hinaus in Gespridchen mit verschiedenen Marktteilnehmern,
insb. lokalen Bautrégern, die im Luxussegment Villen realisiert haben, weiter plausibilisiert.

Die hier hergeleiteten Baukosten je m? sind — da es sich um eine auBergewoéhnlich hochwertige Ausfiihrung /
»Luxuschalet* handelt — sehr hoch im Vergleich zu normalen, hochwertigen Wohnimmobilien in Tirol. Diese
kénnen ggf. dennoch unterhalb der real aufgewendeten Baukosten notieren, da a) diverse Umplanun-
gen/Neuplanungen/Anpassungen erfolgten und b) zum Zeitpunkt des absoluten Peaks der Baupreise die Reali-
sierung der aktuell vorhandenen Bausubstanz erfolgte.

Anzumerken ist hierbei, dass auch in den Untergeschossen verschiedene Rdume vorgesehen sind, die als regulé-
re Wohnnutzfliche zu kategorisieren sind (bspw. vollwertiger Wellnessbereich, Géstezimmer, Weinkeller,
Wohnen, Kino/TV etc.) und entsprechend mit dem hohen Ansatz an Herstellungskosten abzugelten sind. Auch
dieser Ansatz wurden in enger Abstimmung mit dem Bausachverstdndigen ermittelt.

Dariiber hinaus erfolgt ein weiterer Zuschlag fiir Erschwernisse beim Aushub wegen Felsabbruch (vgl.
Detail-Herleitung im Gutachten des SV-Kollegen Krimbacher). Diese Arbeiten sind bereits fertig ausgefiihrt,
weshalb hierfiir keine weiteren Anpassungen i.S.e. Fertigstellungsgrades erforderlich sind. Ebenso kann auf
diesem Zustand weiter aufgesetzt werden, sodass diesbeziiglich keine Alterswertminderung anzusetzen ist und
diese Kosten entsprechend gesondert als Zuschlag in Ansatz zu bringen sind (vgl. Ausfithrungen / Ansatz un-
ten).

Baunebenkosten sind im obigen Kostenansatz bereits enthalten, sodass diesbeziiglich kein gesonderter Zuschlag
zu erfolgen hat. Ebenso sind besondere Bauteile wie Lifte, Emporen, Rampen, Lichtschichte etc. bereits in den
Kostenansdtzen enthalten, sodass dahingehend auch keine weiteren Zuschldge zu beriicksichtigen sind. Ebenso
ist der Innenpool ausreichend iiber den Kostenansatz der Wohnnutzfldche beriicksichtigt.

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

Im vorliegenden Fall ist dariiber hinaus zu beriicksichtigen, dass es sich um ein nicht fertiggestelltes Gebaude
handelt und die Bauarbeiten bereits seit langerer Zeit ruhen.

Entsprechend muss davon ausgegangen werden, dass bei den errichteten Gewerken keinerlei Gewiihrleis-
tungsanspriiche mehr geltend gemacht werden konnen. Dieser Umstand wird im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung nach Abstimmung mit dem Bausachverstdndigen mittels eines in der Bauwirtschaft {iblichen
prozentualen Abschlags fiir Haftriicklass i.H.v. 5 % beriicksichtigt / in Abzug gebracht.

Andererseits ist im vorliegenden Fall auch der Fertigstellungsgrad der baulichen Anlagen zum Wertermitt-
lungsstichtag — dieser betrdgt rd. 29 % - (vgl. Ausfiithrungen oben) gesondert zu beriicksichtigen.
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Somit betragen die ermittelten (Normal-) Herstellungskosten rd. 1.916.000, - Euro (brutto).?

Es sei an dieser Stelle abermals darauf hingewiesen, dass die hier kalkulierten Normalherstellungskosten
nicht den tatsichlichen, bis dato abgerechneten Baukosten entsprechen miissen. Aufgrund mehrmaliger
Umplanungen und individuellen Ausfiihrung sowie auch der nunmehr verinderten Lage (Preisgefiige
durch zum Bewertungsstichtag — anhaltende — Flaute am Bau) fiir Bauleistungen ist vielmehr davon auszu-
gehen, dass die ehemals real abgerechneten Kosten ggf. hoher waren. Dem unterfertigenden Sachversténdi-
gen wurden vom Eigentiimer hieriiber jedoch keine Daten noch sonstige Informationen zur Verfiigung gestellt.

An dieser Stelle sei erneut darauf hingewiesen, dass es sich um ein unfertiges Gebdude handelt. Der hier er-
mittelte Wert spiegelt den aktuellen Bauzustand wider. Interessenten, die das Objekt fertigstellen wollen,
miissen somit zusitzlich mit erheblichen weiteren Baukosten — in Ergiinzung zum hier ermittelten Wert —
rechnen.

4.3.  Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgeméifBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden koénnen.
Aufgrund der Erfahrungen mit derartigen Objekten legen wir dem Objekt eine wirtschaftliche Gesamtnutzungs-
dauer (GND) von 80 Jahren zu Grunde.

Parameter Erlauterung Angabe in Jahren
Gesamtnutzungsdauer Durchschnittliche wirtschaftliche Nutzungs- 80
(GND) dauer der betrachteten Nutzung und Ausfiih-

rung
Baujahr fiktives Baujahr 2022
Bewertungsstichtag Jahr der Bewertung 2026
Rechnerische Differenzbildung 76
Restnutzungsdauer (RND)
Verlingerung der Nutzungs- | Keine Anderung 0
dauer (ND)
Restnutzungsdauer (RND) | Summe 76
[Angabe der Jahre]

Die wirtschaftlich-technische Wertminderung der baulichen Anlagen wegen Alters wird im vorliegenden Fall
linear beriicksichtigt (§ 6 (3) LBG).
4.4, Sonstige wertbeeinflussende Umstidnde und Bauschdden

Als sonstige wertbeeinflussende Umstinde, die Zu- bzw. Abschldge von den festgestellten Wertansitzen recht-
fertigen, kommen insbesondere in Frage: Die Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke, wohnungs- und
mietrechtliche Bindungen, Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder wirtschaftliche Uberalterung
des Gebdudes, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz des Ertrags oder durch eine entsprechend gednderte
Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind die zum Stichtag bestehenden offenen Gemeindeabgaben mittels eines
Abschlags i.H.v. - 40,19 Euro

als wertmindernde Eigenschaft zu beriicksichtigen.

25 Anmerkung: bei einer Residualwertberechnung wiire man zu einem #hnlichen Ergebnis gekommen iiber die Ermittlung des Wertes bei
Fertigstellung (bspw. in ca. 1 Jahr) sowie Abzug der ggf. aufgrund von der guten Vergabesituation am Bau pro futuro geringeren ausste-
henden Baukosten, Beriicksichtigung von Gewinnaufschlidgen des Bautrdgers sowie Risiken und der Abzinsung des Betrages auf den
Stichtag.
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Dariiber hinaus erfolgt fiir die vom beauftragten Bausachverstindigen festgestellten Schiiden und notwendigen
Sanierungsarbeiten ein

Abschlag i.H.v. 400.000, - Euro (brutto)

(vgl. Ausfiihrungen oben). Diese Kosten wurden mit dem Bausachverstindigen Krimbacher abstimmt bzw. vom
unterfertigenden SV Bienert plausibilisiert.

(Hinweis: Abziige fiir ausstehende Baukosten zur Fertigstellung sind hier im Sinne einer Vermeidung einer
Doppelberiicksichtigung nicht in Ansatz zu bringen; der unfertige Zustand ist bereits iiber den Fertigstellungs-
grad in ausreichendem Mafie beriicksichtigt.)

Dariiber hinaus ist hier auch der Kostenansatz fiir Erschwernisse beim Aushub wegen Felsabbruch (vgl.
Ausfiihrungen oben) als

Zuschlag i.H.v. insgesamt 133.000, - Euro (brutto)®

in Ansatz zu bringen.

4.5. Ergebnis der Wertindikation — Sachwert (ohne Zubehor)

Sachwert Angaben in Euro:
NF aller Bauteile inkl. Balkone/Terrassen [in m?] 1.058,67
(liberschligig)

Herstellungskosten 6.954.753,90
inkl. BauNK

AuBenanlagen (zum Stichtag nicht vorhanden) 0,00
Herstellungskosten der baulichen Anlagen 6.954.753,90
Haftriicklass fiir fehlende Gewéhrleistungsanspriiche -347.737,70
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung Haftriicklass 6.607.016,21
Beriicksichtigung des Fertigstellungsgrades -4.690.981,51

Herstellungskosten der baulichen Anlagen unter Be-
riicksichtigung des Fertigstellungsgrades

1.916.034,70

Alterswertminderung (techn. Wertminderung) -95.801,73
Abschlige fiir Sanierung & offene Forderungen -400.040,19
Zuschlag fiir Erschwernis Felsabbruch/Aushub 133.000,00
Gebaudesachwert 1.553.192,77
Bodenwert 3.508.000,00
Sachwert gesamt 5.061.192,77

26 K ostenansatz: 140.000, - Euro abzgl. Haftriicklass i.H.v. 5 %.

58

© 2026 Prof. Dr. Sven Bienert




Verkehrswertgutachten

(unfertiges) Chalet / Villa

Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbuhel
Oktober 2026

5. Ableitung des Verkehrswertes

Definitionsgemal ist der Verkehrswert der Preis zum Wertermittlungsstichtag, der im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen
wire. Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag {iblicher-
weise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an den Vorgaben der Ergebnisse einer Sachwertermittlung orientieren.

Entgegen der in Osterreich bei vielen Gutachtern géingigen Praxis den Verkehrswert aus einer mehr oder weni-
ger (un-) begriindeten Mischung aus Sach- und Ertragswert abzuleiten, wird hier die Auffassung vertreten, dass
im gewdhnlichen Geschiftsverkehr der mogliche Kaufpreis letztlich von dem potenziellen Kaufinteressenten
determiniert wird, der das Objekt aus Renditeiiberlegungen oder aber aufgrund einer sachwertorientierten Uber-
legung heraus betrachtet. Fille einer Mischung von Ergebnissen sind somit in einem Objekt dulerst selten (je-
doch Beachtung des § 7 Il LBG). Insbesondere eine bloBe Bildung des arithmetischen Mittels der Ergebnisse
(sog. Berliner Verfahren) ist vor diesem Hintergrund strikt abzulehnen.?’

Der Sachwert wurde mit ca. 5.060.000, -- Euro (gerundet) ermittelt (exkl. Zubehor; exkl. Inventar).

Daneben muss die zum Wertermittlungszeitpunkt auf dem Grundstiicksmarkt herrschende Lage beriicksichtigt
werden. Die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungszeitpunkt fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr fiir
Angebot und Nachfrage maBgeblichen Umstinde, wie die allgemeine konjunkturelle Situation, der Vorgaben
des Kapitalmarktes und der Entwicklung im betrachteten Teilmarkt. Wesentlich hierbei ist, dass nur solche As-
pekte zu einer Anpassung der Zwischenergebnisse fithren diirfen, die in diese nicht bereits iiber die erhobenen
Marktdaten eingepreist sind.

Im vorliegenden Fall ist zu beriicksichtigen, dass der sog. Immobilienboom mit dem Ende der Niedrigzinspha-
se im Jahr 2022 endete. Seither ist am Markt ein deutlicher Riickgang des Transaktionsvolumen insgesamt und
ein deutlicher Riickgang der Bautragertétigkeiten im Speziellen wahrnehmbar. Dariiber hinaus handelt es sich
um ein Objekt im unfertigen Zustand, das nur noch in eingeschriinkter Form Anderungen ermdglicht sowie
Restrisiken in Bezug auf die Zuwegung und Fertigstellung bestehen. Dies ergibt sich unter anderem aus den
folgenden Griinden:

e Baulicher Zustand: Langer Stillstand, erhebliche Witterungseinfliisse und umfangreicher Wassereintritt
in UG2, eingeschrankte Umsetzbarkeit eigener Ideen / weitgehend an bestehende Planungen gebunden
(enormer Umfang unterirdischer Flachen, etc.),

e Hoher Anspruch an Individualitit potenzieller Interessenten insbesondere im hohen Preissegment,

e  Weiterhin hohes Zinsniveau / erneute Leitzinsanhebung(en) und dadurch bedingt anhaltend schwieriges
Finanzierungsumfeld sowie erschwerter Zugang zu Fremdkapital,

e Konjunkturelle Unsicherheiten, rezessives wirtschaftliches Umfeld und anhaltende hohe geopolitische
Spannungen,

e Bid-ask-spread®, wenige Transaktionen und vergleichsweise hohes Angebot ermdglichen potenziellen
Interessenten einen erhdhten Verhandlungsspielraum,

e Anhaltend schwierige Marktlage & konjunkturelle Unsicherheiten, dadurch bedingt kleinere Anzahl po-
tenziell in Frage kommender Kéaufer,

e (weiter) verschérfte 6ffentliche Wahrmnehmung & anhaltend angespannte Lage hinsichtlich der Nutzung
illegaler Freizeitwohnsitze (und dadurch ausbleibende internationale Kéuferschicht etc.),

27 Vgl. Kleiber, 10. Aufl., 2023, S.958 ff.
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e Nicht verbiicherte Zuwegung & ErschlieBung / ggf. rechtliche Durchsetzung nétig (vgl. Ausfithrungen
oben). (Rechtliche) Restrisiken bei der Zuwegung iiber Privatweg inkl. Erschliefung,

e Baurechtliche Restunsicherheiten (Bescheid der Gemeinde Reith betreffend die Verldngerung der Frist
zur Bauvollendung ist zum Stichtag noch nicht in Rechtskraft erwachsen, wiederholte Einwendungen,
etc.) und ggf. dadurch bedingte notwendige Umplanungen.

In Summe wird so nach gutachterlichem Ermessen vor dem Hintergrund der vorgenannten Argumente ein
Marktabschlag fiir die bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft

i.H.v. rd. 15,0 %

fiir die allgemein eingetriibte Marktlage, die bauliche Ausgestaltung / eingeschrinkte Umgestaltung und
bestehende Restunsicherheiten (insb. Erschliefungsthematik, baurechtliche Gegebenheiten, etc.) in Ansatz ge-
bracht (Betrag gerundet: 760.000, - EUR).

Der Verkehrswert (exkl. Zubehor exkl. Inventar) fiir das unfertige Chalet/Villa (Fertigstellungsgrad ca. 29
%), Gieringweg 8c in A-6370 Reith bei Kitzbiihel wird zum Wertermittlungsstichtag 09.09.2026 mit (gerundet)

4.300.000, - Euro

(in Worten: vier Millionen dreihunderttausend Euro)

geschitzt.

Dies entspricht einem Wert von knapp 6.150, - Euro/m? Nutzfldche (bezogen auf die Wohnnutzflache und Ne-
benflichen, d.h. exkl. Garage und Terrassenfldchen) im aktuellen Zustand (Fertigstellungsgrad 29 %?®) und
kann als marktiiblich erachtet werden. ,,Marktiiblich“, da es sich um ein absolutes Luxusobjekt handelt (Autolift
in Tiefgarage, Atrium {iber mehrere Stockwerke, grofe Wellnessflichen sowie Innenpool, mehrere Géstezim-
mer, separate Bader je Schlaf-/Géstezimmer, groBer/reprasentativer Wohnbereich im Ober-/Dachgeschoss etc.).

Da Interessenten / potenzielle Ersteher neben dem Erwerb einer unfertigen Liegenschaft auch den Kauf eines
exklusiven Bestandsgebdudes oder vollendeten Neubaus in Betracht ziehen kdnnten und eine Abwégung vor-
nehmen werden, kann auch der (fiktive) Wert nach Fertigstellung / Abschluss der Bauarbeiten der bewertungs-
gegenstdndlichen Liegenschaft (d.h. Fertigstellungsgrad 100 %) zur weiteren Plausibilisierung herangezogen
werden. Hierbei miissen Interessenten auch die Wartezeit und Unwégbarkeiten bei der Fertigstellung mit be-
rlicksichtigen die mit diesem bewertungsgegenstdndlichen Objekt einhergehen. Der sich ergebene Wert bei
Fertigstellung kann auch anhand uns vorliegender Marktberichte als marktiiblich erachtet werden. Zu beachten
bei dem Vergleich mit reinen Angebotspreisen ist hierbei, dass bei diesen keinerlei Fertigstellungs- und keiner-
lei Restrisiken bestehen und typischerweise ausgehend vom Angebotspreis auch noch eine Verhandlungsspanne
in Abzug gebracht werden muss/kann (insb. im aktuellen schwierigen Marktumfeld!).

Hinweis: Im Zuge des Ortstermins konnte kein Zubehor festgestellt werden.

28 Hinweis: Keine lineare Hochrechnung auf Wert nach Fertigstellung wg. Bodenwertanteil!
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G. | BESONDERE BEMERKUNGEN

Das Wertermittlungsobjekt wurde vom SV besichtigt. Das Wertgutachten wurde von Herrn SV Dr. Sven Bie-
nert erstellt.

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

Bad Haring, 02.10.2026

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

Allgemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstindiger
Immobilientreuhdnder

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

Al L 20 R RSO SR T N
Abbildung 1: Lage im Bun
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Abbildung 2: Makrolage des Objektes (tiris online, v. 01.09.2026)
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Abbildung 3: Mikrolage des Objektes (tiris online, v. 01.09.2026)
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Grundbuchauszug
JUSTIZ  mePuBLK OSTERREICH GB
=T GRUNDEUCH
Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 82111 Reith bei Kitzbilthel EINLAGEZIAHL ga9g

BEZIRKSGERICHT Kitzbilihel

R R RS R R R R R R R R R R R R R R L R L R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R

Letzte TZ 3056/2026

L T ﬁl dhdhsh s hmd b bbb s ke md e A ke R e ek ek

GET-ME G BA (HUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
400/11 G GArtenil() ¥ 917 Gieringweg B8c
Laegende:

G: Grundatiick im Grenzkataster
*: Fliche rechnerisch ermittelt
GArten(ld): GaArten (Gdrten)
L T HE dhdhsh s hmd b bbb s ke md e A ke R e ek ek
1 a 1518/2023 Erdffnung der Einlage filr Gat 400/11 aus EZ &7
2 a 2816/1933 Recht der Erweiterung der Wegparzelle 1507/2 sowie der
Errichtung und Erhaltung eines Zaunss in EZ 90064
b 151872023 (bertragqung der vorangehendsn Eintragung(en) aus EZ A7
3 a 132172017 RECHT
a) der Errichtung, Erhaltung und des Betriebs eines
Oherflichenwasserkanals auf Gst 42171 422 im EEZ 22 Gat 1507/2 in EE
1a
b) der Errichtung, Erhaltung und des Betriebs eines
Schmut zwasserkanals auf Ge=t 42171 in EZ 22 Gst 1507/2 in EZ 16
b 151872023 (bertragqung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 67
ke sd bbb s ks ks dsd bbb sk rd s e ke A B wh b dhs bk heh b bbb s ke d s A ke R e ek ek
1 ANTEIL: 1/1
Giering Home GmbH & Co. KG (FM 582%A85g)
ADR: 5t. Johanner Stralle 4%a, Kitzbiihel 6370
a 1518/2023 Kaufwvertrag 2023-01-1% Eigentumsrecht
b 151872023 vVorkaufsrecht
ke hesdadbddsdosbhsdadbdbddosbodosdadbddads [ whbhdbhsbsbhadasdbdbobodadsdddbddadasdadaddd
1 a 151872023
VORKAUFSRECHT gem Pkt ¥II Kaufwertrag 2023-01-19% fiir
Deutache Elickversicherung AG (AG Dlsseldorf HRE 24729)
2 a 151872023 Pfandurkunde 2023-01-24
PFANDRECHT H&chsatbetrag EUR 7.000.000,
fir Raiffeiszsenbank Kitzbilhel 5t. Johann eGen (FHN 3%656wv)
b 1887/2025 Hypothekarklage (2 C 246/25wv)
3 a Z65TSER023
DIENSTBARKEIT
a) der unterirdischen Verlegung, Benilitzung und Erhaltung
von Starkstromkabeln sowie von Kabeln zur Ubertragung won
Hachrichten
b) der Errichtung, Beniltzung und Erhaltung einer
Trafostation
je auf Gst 400711 je gem Pkt I.
Dienstbarkeitsbestellungsvertrag 2023-05-23 je filix
TIWAG-Tiroler Wasserkraft AG  (FM 44133 b)
4 b 3534/2024 IM RRNG 3670/2023 Pfandurkunde 2024-03-15
PEANDRECHT H&chstbetrag EUR T7.150.000,

Saite 1 von 2

Abbildung 5: Grundbuchauszug (1/2) (v. 01.09.2026)
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fir MERKUE PRIVATBANK KGah (HRB 122853)
4329/2024
PFANDRECHT wvollstr. EUR 201.8%99,87
gamt 13,08 % Z geit 2024-06-24, Kosten EUR 10.338,05 samt 4
% £ seit 2024-07-24, 5.037,74 fir Holzbaw H&lzl GmbH &
Co. K&, (FB 23323z) (B3 821 3 E 3T44/7241t)

b 4329/2024 BAbweisung des Gesuchs um Einverleibung des
FPfandrechtes hinsichtlich der erst-, zweit- und
viertverpflichteten Partei

c 4329/2024 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 67 KG 82111 Beith bei Kitzbilhel C-LME 12
EZ B9%8 KG 82111 EBeith bei Kitzbilhel C-LME 5

6 a 3056/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung won EUR 500.000, gamt £ und Kosten lt.
Beachluss 2026-06-25 fir Raiffeisenbank Kitzbilihel 5r.
Johann eGen (FN 3%656v) (B BZ1 3 E 2659/26m)

n
w

dEkEh R bk d b d b d ek adEd ki E HIMWEIS dededhadedbdb s b dadidbdbh ke b e d ad add

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

B

Grundbuch 01.08.2026 11:03:45

Seite 2 von 2

Abbildung 6. Grundbuchauszug (2/2) (v. 01.09.2026)
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Privatweg & Formulierung Wegerecht / Dienstbarkeitseinriumung (Kaufvertrag TZ 1518/2023)

Lageplan 1:500

Abbildung 7: Lageplan inkl. Lage der Privatstrafie; Quelle: Anderungsplanung v. 02.05.2022

Dariiberhinaus  verpflichtet sich die Verkéuferin dem Kiufer unentgeltlich alle
Dienstharkeitsrechte {iber die im Gutsbestand der Verkiiuferin verbleibenden Grundstiicke 40002,
400/9, 400/10 und 400/13 einzuriumen. welche [nach den bestehenden Planungsunterlagen] filr
die ErschlicBung des Grundstiicks 400/11 mit Wegerechten (Anbindung zum Offentlichen Gut)
sowie mit Ver- und Entsorgungsleitungen notwendig sind. Hier werden die Vertragsparteien einen
gesonderten Vertrag errichten, wobei der Kiufer der Verkiiuferin alle in Zukunfi anfallenden
Kosten fiir die GesamierschlieBung der Grundstiicke 40002, 400/9, 400/10, 400/11, 400¢/12 bis
40/13 im anteilig ersetzen wird,

Herr Stefan Mayr ist Eigentiimer des Gst 400/13. Er geht obige Verpilichtungserklirung der
Verkiuferin gegenilber der Kiiuferin ebenso bei sinngeméiBer Anwendung ein.

Abbildung 8: Passus bzgl. Erschliefsung / Privatweg,; Kaufvertrag Gst. 400/11 v. 19.01.2023 // TZ 1518/2023
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Lageplan Kanalleitungen gem. Dienstbarkeitsvertrag

z![ F

il !3:

821 TZ 1321/2017

1D SjuepRA

Abbildung 9: Lageplan der Kanalleitungen gem. Dienstbarkeitsvertragv. 7./13.12.2006 (TZ 1321/2017)
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Lageplan — Trafostation (TZ 2657/2023)
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Abbildung 10: Lageplan der Tiwag Trafostation (gem. Dienstbarkeitsvertrag v. 27.04.2023; TZ 2657/2023)
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Katastralmappenauszug
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Abbildung 11: Auszug aus der digitalen Katastralmappe (tiris online, v. 01.09.2026)
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Flichenwidmungsplan
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Flachenwidmung

TIROL Einzelabfrage Reith bei Kitzbiihel

Einzelabfrage Flachenwidmung:

Gemeinde Reith bei Kitzbiihel (70414) - W

Widmungsdatum: 14.11.2016
Widmung: Wohngebiet § 38 (1)

4

Abbildung 12: Fldchenwidmungsplan (tiris online, v. 01.09.2026)

71 © 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

(unfertiges) Chalet / Villa

Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzblhel
Oktober 2026

Ortliches Raumordnungskonzept
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Abbildung 13: Ortliches Raumordnungskonzept (tiris online, v. 01.09.2026)
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Gefahrenzonendarstellung

H o NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

— Gieringweg 8c

KARTENDETAILS . .
Hochwasserrisikozonierung

Legende Infos ~ )
= Hohe Gefihrdung: Uberflutung bei 7> Q\
30-jahrlichem Hochwasser moglich

u Mittlere Gefdhrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser moglich

Niedrige Gefihrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser moglich

~ Gewdsserzustandigkeit

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

< zuriick zum Suchergebnis

Gieringweg 8c, 6370 Reith bei Kitzbiihel
47,46753°N 12,35549°0 Q

keine Detailinformationen zum gewahlten Standort
gefunden

@ BMLUK
@ Kooperation Lander, Bund (BEV, BMLUK), 2022

2.

Abbildung 14: Hochwasserrisiko (eHORA, v. 01.09.2026)

Abbildung 15: Tiris Naturgefahrenkarte (tiris online, v. 01.09.2026)
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H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

=— Gieringweg 8¢

KARTENDETAILS —
Erdbebenbemessungswerte ( il
gemaR ON B 1998-2 N’

Legende Infos ~

Zone 4: (Grad VIII-XIl) schwere
biudeschidden bis vollstiandi
Zerstérung
1 Zone 3: (Grad VII) starke Gebdudeschaden
Zone 2: (Grad VII) mittlere Gebdudeschaden
Zone 1: (Grad VI) leichte Gebdudeschiden
Zone 0: (Grad I-VI) nicht fiihlbar bis starke

Erschiitterungen mit méglichen leichten
Gebaudeschaden

Gradangaben gemaR der Europdischen
Makromesischen Skala 1998 (EMS 98).

o Bemessungsorte

< zuriick zum Suchergebnis X )
Gieringweg 8¢, 6370 Reith bei Kitzbiihel

47,46753°N 12,35549°0 Q m“/ 2
o 7

Seehghe: 805 m

Erdbebenzone gemaR ONORM EN 1998-1
Zone 1: (Grad V) leichte Gebaudeschaden
& Standortabfrage Erdbebengeféhrdung
& Einwirkungen auf Tragwerke

& HORA-Pass - Auswerteradius: 10 m
1om@ 500m

©BMLUK
© GeoSphere Austria

© Kooperation Lander, Bund (BEV, BMLUK), 2022 \
1

Abbildung 16: Erdbebenrisiko (eHORA, v. 01.09.2026)

N

H o NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

— Gieringweg 8c '

KARTENDETAILS

Hagelgefahrdung - max. s
)

HagelkorngroRe
30-jahrlich
Legende Infos A~

HagelkorngréRen der Wiederkehrperioden
W >5cm
[ >4cm-=<5cm

>3cm-<4cm

<3cm

< zuriick zum Suchergebnis X
Gieringweg 8¢, 6370 Reith bei Kitzbiihel
47,46753°N 12,35549°0 9§ s w i
Seehdhe: 805 m i1

e
Hagelgeféhrdung )
HagelkorngroRen der Wiederkehrperioden
30 Jahre >4cm-<5cm
20 Jahre >4cm-<5cm
10 Jahre >3cm-<4cm

VertrauensmaR 1+ 1+ ¢+ 1

T oA . S¥
Abbildung 17: Hagelrisiko (eHORA, v. 0

O S —

1.09.2026)
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H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

— Gieringweg 8c

KARTENDETAILS
Schneelast o

Legende Info A~

S in kN/m?
M > 10,0
W >8,0-<10,0
W >6,0-<8,0
M >50-<6,0
M >4,0-<50
W >30-<4,0
" >25-<3,0

>2,0-52,5

>1,5-<2,0

>1,0-<1,5

<1,0
keine normativen Werte

< zuriick zum Suchergebnis

Gieringweg 8¢, 6370 Reith bei Kitzbiihel
47,46753°N 12,35549°0 (28
Seehghe: 805 m

Schneelast gemaR
ONORM B 1991-1-3:2022-05

Sk 4,6 kN/m?
S5 3,9kN/m?
S100 5,3 kN/m?

& Standortabfrage Schneelast
& Einwirkungen auf Tragwerke

Abbildung 18: Schneelast (eHORA, v. 01.09.2026)
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HORA Pass (Zusammenfassende Darstellung v. Naturgefahren)

= Bundesministerium

H o RA NATURAL "AZARD OVE RVlEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA mpstitre v i O

HORA-Pass

Adresse: Gieringweg 8c, 6370 Reith bei Kitzbihel

Seehdhe: 805 m

Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten:  47,46753° N | 12,35549° O

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

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser PN «eine Daten
Oberflachenabfluss N keine Daten
Lawinen P keine Daten
Erdbeben — ' nicdrig
Rutschungen N  hoch
Windspitzen [ = I  nmittel
Blitzdichte | P nicdrig
Hagel hoch
Schneelast N nittel
Hitzeepisoden (17 I nicorig

Abbildung 19: HORA Pass (1/2) (eHORA v. 01.09.2026)
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HORA

NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

Legende und weiterfiihrende Informationen

nl-lu:lmser

Hohe Gefihrdung: Uberfiutung
be=i 3043hdichem Hochwasser
maglich

Mitiiere Gefdhrdung: Uber-
flutung bei 100-ahdichem
Hochwasser miglich

Miedrige Gefahrdung: Uber-
flutung bei 300Hahdichem
Hochwasser miaglich

n'l'l'aﬁsaﬁia[m]
=50
> 20 bis = 50
=20

n Erdbeten’
Zone 4: (Grad VII-XI) schwere
-Gebau:‘resdtaden' 3 biis.
vollstandige Zersiirung
-Zme!!: {Grad VI starke
b P
Zone 2: (Grad VII) mittlers
b e

Zone 1: (Grad V1) leichte
Gebaudeschaden

Zone [: {Grad 1-VT) nicht fihlbar
bis starke Erschifterungen mit
moghichen |eichien

cebs e

n Rutschungen
mitilere bis hohe Anfaligkeit zu
Rutschungen
geringe bis mittere Anfalighet
Zu Rutschungen
keine bis geringe Anfalligheit zu
Rutschungen

1 geman SMORM EM 1008-1

I windspitzen (k]
B
P - 150- <100

=170 - =180

=160 - <170
=150 - <160
=140 - =150
=130 - <140
=120 - =130
=110- =120
=100 - =110
=00 - =100

=B0- =00

=70- =680

=60 - =70

=60 - =60
=40 - =50
-

I Ditzdichte
[Blitzeinschizge |/ km? ! Jzhr]
-aﬁ.ﬂ
B = 40-50

=30-40
=20-30
=1.0-20
=10

H Hagelgefahrdung - miaz.
Hagelkomgrolie 2043hdich
=>Heom

-}4;':11-55::11

>Jom-=4cm

= 3cm

2 gemall ONORM B 1091-1-3:2022.05-15

Die Info-Buttons fuhren Sie zu weiterfuhrenden Informationen Ober die jeweiligen Gefahren. Des Weitzren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

= Bundesministerium

Lmred- wmd

Faratwirtachaft,

Elma- und Um=altschutz,
Rmgicnen und Wazsereirtschadt

I schneetast? (khim?)
> 10,0

»>60-=80

I
-}H,D-s 10,0
B

P s0-<e0

B -40-=50

P -z0-=40
>25-530
>20-525
>15-520
>10-515
=10

Hitzeepisoden
i Kysely Tage
-~
| P

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fiir die Offentiichkeit ohne rechisverbindiche Aussage Fir die Richtigeit,

Vollstandigkeit, Aktualitdt wnd Genauigksit kann nicht

garantiert werden. Das BMLUEK lkehnt jegliche Haftung fir

und

allidlige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekien Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden baw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen konnten, ab. Die Betreiber von hips:ihora.ge.at sind nicht verantwortlich fur die inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Paszes.

Abbildung 20: HORA Pass (2/2) (eHORA v. 01.09.2026)
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Verkehrswertgutachten
(unfertiges) Chalet / Villa
Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzblhel

Oktober 2026
Altlastenportal
[&] Altlasten-GIS i

Legende & Infos anzeigen

Legende Infos

Flachen v
Ubersicht <
Flachentyp ~

[0 Aast

] Altablagerung
[ Altstandort
Status v

erhebliche/s Kontamination/
Risiko erwartet

] beurteilt "keine Altlast"
Altlast vorgeschlagen

W Atiast

dekontaminiert vorgeschlagen
[ dekontaminiert

gesichert vorgeschlagen

B gesichert

- Beobachtung abgeschlossen
N
vorgeschlagen

[B Beobachtung abgeschlossen

Verwaltungslayer <

W ."an e

Abbildung 21: Altlastenportal (Leermeldung, v. 01.09.2026)
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Verkehrswertgutachten

(unfertiges) Chalet / Villa

Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzblhel
Oktober 2026

Leitungsauskunft

Legende — TINETZ STROM

TINETZ-Tiroler Netze GmbH
Be-KdNlensperger-Str. 7 / 6065 Thaur

Erstelungscatum: 01.09.2026

Achtung: NETZPLAN nicht f0r Grabung zulssigh Gamg 14 Tage 3b Erstelungsdatum)

TINETZ - Netzplan
(Erd-) Kabel

—-=-=— Hochspannung (> 1000 V)
..... Niederspannung (< 1000 V)

bzw. VZK)

Freileitung

Hochspannung (> 1000 V)
——— Niederspannung (< 1000 V)
~ Leitung Fremd

Allgemein
B Kraftwerk, Umspannwerk
©  Trafostation
O Freileitungsmast
o Dachstéander
=1 Kabelverteiler

----- Kabel Fremd (z.B. Hausanschlussleitung

TINETZ - Lageplan

(Kabel-) Trasse

gemessen bei offenem Graben

Lagegenauigkeit: £ 0,5 m

— gemessen bei geschlossenem Graben
Lagegenauigkeit: £ 1.5m

konstruiert bzw. geortet
3 igkeit: Aufgrund der E

de ist mit
- == = Lage unbekannt
----- Trasse Fremd (Lage unbekannt)

Verrohrung
= [Kabel-Schutzrohr, Kabel-Schutzschlauch

Messpunkte

® Freileitungsmast —

&= Kabelverteiler

o=

Gewasserquerung
Kanaldeckel/Gully
Hydrant
Wasserschieber
Gasschieber

Qe
g

nogo

Elemente zur Orientierung

Kabelmerkstein oooon

|

Gebéaude
Mauer, Einfriedung

Randstein
Asphaltrand, Wegrand
Zaun

Stand: Mai 2025

Abbildung 22: Leitungsplan & Legende (tinetz, v. 01.09.2026)
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Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbihel

(unfertiges) Chalet / Villa
Oktober 2026

Verkehrswertgutachten
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Abbildung 23: Leitungsplan & Legende (tigas, v. 01.09.2026)
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Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbihel
Leitungsplan Gemeinde Reith

(unfertiges) Chalet / Villa
Oktober 2026

Verkehrswertgutachten




Verkehrswertgutachten

(unfertiges) Chalet / Villa

Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbihel
Oktober 2026

Grundrisse®

B3

Grundriss UG 2

Abbildung 25: Grundriss 2.UG

29 Quelle: Anderungsplanung (Heiser Kircher Architekten ZT OG, v. 02.05.2022; offizieller baurechtlicher Letztstand; genehmigt mit
Bescheid v. 20.07.2022 — vgl. Ausfiihrungen oben!)
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Verkehrswertgutachten

(unfertiges) Chalet / Villa

Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbuhel
Oktober 2026

S,

2

Grundriss UG 1
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Verkehrswertgutachten
(unfertiges) Chalet / Villa

Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzblhel
Oktober 2026

Abbildung 27: Grundriss Erdgeschoss
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Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbihel

(unfertiges) Chalet / Villa
Oktober 2026

Verkehrswertgutachten

Abbildung 28: Grundriss Obergeschoss
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Verkehrswertgutachten

(unfertiges) Chalet / Villa

Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbihel
Oktober 2026
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Schnitt A-A

Abbildung 29: Schnitt A-A
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Verkehrswertgutachten

(unfertiges) Chalet / Villa

Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbihel
Oktober 2026

Luftbildaufnahmen 2018 & 2021

5 3 .y !
D . - .
e "“' 4R y ——
Y A _

Abbildung 30: Luftbildaufnahme 2018 (Quelle: Tiroler Luftbildatlas)

7\ 4

Abbildung 31: Luftbildaufnahme 2021 (Quelle: Tiroler Luftbildatlas)
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Verkehrswertgutachten

(unfertiges) Chalet / Villa

Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbuhel
Oktober 2026

Bilddokumentation (gem. Eindriicke der Objektbegehung)

—

Abbildung 33: Auflenansicht
(vorne: Schacht Autoaufzug)

| | N
LY £)

Abbildung 36: Aufsenansicht/Dach

L i

Abbildung 37: Auffenansicht/Dach

88

© 2026 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

(unfertiges) Chalet / Villa

Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbihel
Oktober 2026

A . ,

Abbildung 42: Auflenansich Abbildung 43: Auflenansicht / Fensterrahmen
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Verkehrswertgutachten

(unfertiges) Chalet / Villa

Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbihel
Oktober 2026

=

E
bl

Abbildung 44: Aufsenansicht / Fensterrahmen Abbildung 45: Auffenansicht / Fensterrahmen

7

Abbildung 47: Aufenansicht EG

Abildg 49: Aufenansicht EG
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Verkehrswertgutachten

(unfertiges) Chalet / Villa

Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbihel
Oktober 2026

L

Abbildung 52: Bsph. Perimeterddmmu

o

ng EG

S ¥

Abbildung 54: Aufenansicht EG

Abbildung 51: Bsph. Perimeterddmmung EG

Abbildung 53: Aufenansicht EG

{

Abbildung 55: Aufenansicht EG
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Verkehrswertgutachten

(unfertiges) Chalet / Villa

Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbihel
Oktober 2026

Abbildung 60: Erdgeschoss / Master-Zimmer

Abbildung 61: Erdgeschoss / Master-Zimmer

Abbildung 59: Erdgeschoss / Master-Zimmer

e RS
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Verkehrswertgutachten

(unfertiges) Chalet / Villa

Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbihel
Oktober 2026

Abbildung 62: Erdgeschoss / Master-Zimmer Abbildung 63: Erdgeschoss - Schlafzimmer

Abbildung 65: Erdgeschoss - Schlafzimmer

Abbildung 66: Riickseitiger Auflenbereich EG Abbildung 67: Stiege EG
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(unfertiges) Chalet / Villa
Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbihel
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Abbildung 73: Stiege EG/UG1
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Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbihel
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A

Abbildung 78: Obergeschoss

Abbildung 77: Obergeschoss

Abbildung 79: Obergeschoss
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Abbildung 84: Obergeschoss

Abbildung 85: Obergeschoss
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Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbihel
Oktober 2026

<

Abbildung 91: Obergeschoss / Fensterrahmen
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Verkehrswertgutachten

(unfertiges) Chalet / Villa

Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbihel
Oktober 2026

Abbildung 94: Obergeschoss / Fensterrahmen Abbildung 95: Bsph. Betonarbeiten
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Verkehrswertgutachten

(unfertiges) Chalet / Villa

Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbihel
Oktober 2026

Y h

Abbildung 97: Stiege EG/UG1

Abbildung 98: Stiege UG1

w .,
Abbildung 100: geplanter Weinkeller

Abbildung 101: geplanter Weinkeller
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Verkehrswertgutachten

(unfertiges) Chalet / Villa

Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbihel
Oktober 2026

1

Abbildung 102: geplanter Weinkeller Abbildung 103: geplanter Wellnessbereich & Pool

Abbildung 104: geplanter Wellnessbereich & Pool Abbildung 105: geplanter Wellnessbereich & Pool

Abbildung 106: Poolwanne Abbildung 107: Poolwanne
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Verkehrswertgutachten

(unfertiges) Chalet / Villa

Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbuhel
Oktober 2026

Abbildung 108: Poolwanne Abbildung 109: geplanter Wellnessbereich

Abbildung 110: Lichthof 1 Abbildung 111: Lichthof 1

Abbildung 112: Lichthof 1 Abbildung 113: Lichthof 1 / AufSentreppe
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(unfertiges) Chalet / Villa

Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbihel
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Abbildung 114: Lichthof'1 Abbildung 115: Lichthof 1

Abbildung 118: Lichthof I - Au/)’entréppe
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Verkehrswertgutachten

(unfertiges) Chalet / Villa

Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbihel
Oktober 2026

Abbildung 119: (geplante) Géstezimmer UGI

Abbildung 120: (geplante) Gdstezimmer UG1

7 . 2

Abbildung 121: (geplante) Gdéstezimmer UG1

Abbildung 122: (geplante) Gdstezimmer UG1

P

Abbildung 123: (geplante) Gdéstezimmer UG1

Abbildung 124: UGI - Aufienbereich
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Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbihel
Oktober 2026

Abbildung 127:

T

Abbildung 129: UGI - Aufienbereich

Abbildung 130: Aufzugsgrube UG2
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Verkehrswertgutachten

(unfertiges) Chalet / Villa

Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbihel
Oktober 2026

Abbildung 131: (geplantes) Heimkino UG2;

Wassereintritt

Wassereintritt

Abbildung 135: zukiinftige Technikbereiche;
Wassereintritt

Abbildung 132: (geplantes) Heimkino UG2;
Wassereintritt

s
Abbildung 134: zukiinftige Technikbereiche;
Wanddurchfiihrung

Abbildung 136: zukiinftige Technikbereiche;
Wassereintritt
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Verkehrswertgutachten
(unfertiges) Chalet / Villa
Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbihel
Oktober 2026

;'S

Abbildung 137: Tiefgarage UG2; Wassereintritt

Abbildung 139: Tiefgarage UG2; Wassereintritt &
beschddigte Abdichtung

Abbildung 141: Schacht Autoaufzug,; Wassereintritt

Abbildung 142: Schacht Autoaufzug,; Wassereintritt
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Verkehrswertgutachten
(unfertiges) Chalet / Villa

Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbihel
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Abbildung 147: Pooltechnikbereich UG2

Abbildung 144: Schacht Autoaufzug

Abbildung 148: Pooltechnikbereich UG2
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Verkehrswertgutachten

(unfertiges) Chalet / Villa

Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbihel
Oktober 2026

Abbildung 149: Pooltechnikbereich UG2 Abbildung 150: Pooltechnikbereich UG2 /
Bauschdden

Abbildung 151: Pooltechnikbereich UG2 Abbildung 152: Pooltechnikbereich UG2 -
Bauschdden lose Abdichtung / Bauschdden

i Ty 3 "3 S -
A B,

Abbildung 153: Pooltechnikbereich UG2 — Schimmel | Abbildung 154: Pooltechnikbereich UG2 - Betonstiit-

Bauschdden ze Bauschdden
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Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbihel
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Abbildung 155: Pooltechnikbereich UG2 — Korrosion / Bauschdden

Abbildung 156: Pooltechnikbereich UG2 — Korrosion / Bauschdden
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Verkehrswertgutachten
(unfertiges) Chalet / Villa
Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbuhel

Oktober 2026
Flichenzusammenstellung
Zusammenstellung der Fliachen
Wohnnutz- Nebenfléichen Terrassen /
Etage/Nr. der Einheit Fliche in m* fliche o, ., | Garageinm’
in m? in ny Balkone in m
2. Untergeschoss
Diele 23,86 23,86
Kino/TV 37,09 37,09
HWR 6,82 6,82
Haustechnik 16,31 16,31
Lager/Skiraum 13,00 13,00
ELO Technik 10,86 10,86
Garage 154,71 154,71
Pooltechnik 71,78 71,78
Technik Autoaufzug 2,30 2,30
Gang 3,27 3,27
Autoaufzug 22,04 22,044
2.UG gesamt 362,04 64,22 118,77 0,00 179,05
1. Untergeschoss
Vorraum 30,64 30,64
Weinlager 20,13 20,13
wcC 2,58 2,58
Bad 2 10,27 10,27
Géste 2 29,12 29,12
Giste 1 27,04 27,04
Bad 1 9,39 9,39
Dampfbad 5,61 5,61
wC 2,35 2,35
Fitnessraum 34,11 34,11
Wellness 69,21 69,21
Sauna 6,88 6,88
Pool 48,84 48,84
* Autoaufzug - 22,04 n? -
*Lichtschacht 1 - 19,98 n? -
*Lichtschacht 2 - 2,92 n? -
Terrasse 31,48 31,48
1.UG gesamt 327,65 296,17 0,00 31,48 0,00
Erdgeschoss
Dusche + WC 7,29 7,29
Giste 1 14,30 14,30
Diele 17,92 17,92
Master 23,96 23,96
Schrankraum 11,41 11,41
Master Bad 10,63 10,63
Dusche + WC 6,49 6,49
Giste 2 14,93 14,93
Terrasse 75,98 75,98
EG gesamt 182,91 106,93 0,00 75,98 0,00
Obergeschoss
AR 2,66 2,66
Speis 4,26 4,26
wcC 2,21 2,21
Diele 7,58 7,58
Wohnen 40,90 40,90
Kochen/Essen 55,88 55,88
Terrasse 63,99 63,99
Terrasse 8,59 8,59
OG gesamt 186,07 113,49 0,00 72,58 0,00
Summe 1.058,67 580,81 118,77 180,04 179,05
Quelle: Anderungsplan v. 02.05.2022 (baurechtlicher Letztstand!)
* faktisch nur Luftraum / keine Nutz-/Nebenfldche!

Abbildung 157: Aggregierte Flichenzusammenstellung (abgeleitet aus den genehmigten Pldinen)
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Verkehrswertgutachten
(unfertiges) Chalet / Villa
Gieringweg 8c, A-6370 Reith bei Kitzbuhel

Oktober 2026
Sachwertberechnung
Gebiudesachwertschitzung

Objektbezeichnun unvollendetes Chalet / Wohnhaus

Adresse Gieringweg 8c

Grundstiicksfliche m? 917 |[GFZ (IST) kA.

Bauart Massivbau

vorherrschende Nutzung Wohnhaus

Baujahr (Annahme) 2022 ||Stichtag 2026 |

Nutzung Nutzfliche
(Nutzfliche gem Anderungsplan v. )
31.05.2022) m

Wohnnutzflichen 580,81

Nebenflichen 118,77

Terrassen/Balkon 180,04

Garage 179,05

Summe 1.058,67

Baukosten (brutto) Stichtag in EURO/n? NF

Wohnnutzflichen 9.300,00 5.401.533
Nebenflichen 4.650,00 552.281
Terrassen/Balkon 1.860,00 334.874
Garage 3.720,00 666.066
Herleitung der Ansitze in Abstimmung mit BauSV Krimbacher

Hers tellungs kosten ohne bauliche Aufienanlagen zum Stichtag (EURO) 6.954.754
Ermittlung der Nebenkosten

Baunebenkosten (%) 0,0%] * 0
Zuschlag fiir besondere Bauteile (%) 0,0%] * 0
AulBenanlagen 0,0%] ** 0
* im obigen Kostenansatz enthalten; ** zum Stichtag nicht errichtet

| Herstellungskosten der baulichen Anlagen zum Stichtag (EURO) 6.954.754]

in %

Haftriicklass fiir fehlende Gewiéhrleistungsanspriiche 5,0% -347.738
Herstellungskosten der baulichen Anlagen zum Stichtag (EURO) 1
unter Beriicksichtigung Haftriicklass 6.607.016

in %

Beriicksichtigung des Fertigstellungsgrades 29,0% -4.690.982
Ansatz des Fertigstellungsgrades in Abstimmung mit BauSV Krimbacher

Herstellungskosten der baulichen Anlagen zum Stichtag (EURO) 1.916.035
unter Beriicksichtigung des Fertigstellungsgrades o
Gesamtnutzungsdauer in Jahre

fiktives Alter des Gebéudes in Jahre 4

Restnutzungsdauer in Jahre 76

Verdnderung der RND in Jahren I:l

wirtschaftliche RND in Jahren 76

(lineare Wertminderung)

Iabzgl. Wertminderung wg. Alters -5% -95.802|

| Zwis chenwert nach Alterswertminderung (EURO) 1.820.233]
offene Gemeindeforderungen - vgl. Gutachten -40,19] EURO
Sanierungskosten - vgl. Gutachten -400.000,00) EURO

| Abs chuiige ca. -400.040|

m in EURO/n? abzgl. 5 % Hafiriicklass (vgl. GA)

Aushub Erschwernis Felsabbruch 1.400 100,00 133.000f EURO

|zuschiige ca. 133.000|
Gebiudesachwert zum Stichtag (EURO) 1.553.193
Bodenwert 3.508.000
Bodenwert zum Stichtag (EURO) 3.508.000
Sachwert des Grundstiicks (Bodenwert + Gebiudesachwert) 5.061.193
Sachwert der Liegenschaft (EURO) 5.061.193

Abbildung 158: Sachwertberechnung
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