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A. | VORBEMERKUNG

Gegenstand der Verkehrswertermittlung des 0. g. Objektes durch den allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachversténdigen 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 Gewdhr fir deren Richtigkeit und die Vollstdndigkeit der von Dritten erhaltenen Unterlagen wird nur
insofern Ubernommen, als dass alle Unterlagen einer Plausibilitatsprifung unterzogen wurden. Weitere
Informationen oder sonstige wertbeeinflussende Umstande ber die in dieser Unterlage dargelegten Sachverhalte
sind dem Sachverstandigen nicht bekannt und nicht in die vorliegende Untersuchung eingeflossen.

Die vorliegende Verkehrswertermittlung ist ein Sachverstdndigengutachten eines gerichtlich beeideten und
zertifizierten Gutachters tber den Marktwert der Liegenschaft. Der Gutachter verfugt darliber hinaus Uber
umfangreiche Erfahrungen im Zusammenhang mit der internationalen Bewertungspraxis und verfligt tber zwei
international anerkannte Zertifizierungen (MRICS und REV). Die erforderlichen weiteren Verifizierungen der zu
Grunde gelegten Pramissen fur eine Marktwertermittlung wurden hier durchgefiihrt. Da es sich um eine
Liegenschaft mit baulichem Altbestand am Ende der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer handelt, erfolge die
Wertfestsetzung durch den Gutachter unter der Berlcksichtigung der zum Bewertungsstichtag vorherrschenden
Situation und den Rahmenbedingungen gem. Raumordnung (insbh. Flachenwidmungs- sowie Bebauungsplan).
Weiters hat das Gutachten nur in seiner Gesamtheit Gultigkeit. Sdmtliche vom unterfertigenden Sachverstandigen
als Annahmen formulierten Parameter basieren auf dem heutigen Wissensstand. Sollten sich die Annahmen nicht
erflillen, muss die Bewertung entsprechend angepasst werden.

Die vorliegende Wertgutachten besteht aus 78 Seiten, davon 41 Seiten Anlagen. Es wurde eine digitale
Ausfertigung fir den Auftraggeber erstellt.
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B. | ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber:

Bezirksgericht Kitzbuhel

Herr Richter Dr. Georg Vorhofer
Gerichtsabteilung 3
WagnerstralRe 17

A-6370 Kitzbdihel

Betreibende Partei:

Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich Aktiengesellschaft
Europaplatz 1a
A-4020 Linz

Verpflichtete Partei:

AR Aurach Immobilien Entwicklungs GmbH (FN 572224q)
Pillbergstralle 36a
A-6136 Pill

Eigentlimer:

AR Aurach Immobilien Entwicklungs GmbH (FN 5722249)
Pillbergstralle 36a
A-6136 Pill

Auftrag vom:

03. Oktober 2024

Auftragsgegenstand: Beschluss der Anordnung einer Schatzung gem. 8§ 141 EO (Grundlage zur
Durchflihrung der bewilligten Zwangsversteigerung).
Bewertungsgegenstand: Bewertet werden der Grund und Boden, die baulichen Anlagen, die AuRenan-

lagen, sowie das ggf. vorhandene Zubehor (vgl. Abschnitt D ,,Grundstiicksbe-
schreibung® sowie Abschnitt E ,,Gebdudebeschreibung* flr eine Beschreibung
der baulichen Anlagen).

Das ggf. vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstédnde und sonstige Fahrnisse
wurden nicht mitbewertet. Fiir die Bewertung wird von einem von allem Unrat,
Inventar und sonstigen Fahrnissen gerdumten Objekt ausgegangen. Der Ver-
kehrswert bezieht sich sohin auf den gerdumten Zustand. Etwaige R&umungs-
kosten sind vom ausgewiesenen Verkehrswert in Abzug zu bringen. Beim Orts-
termin wurde ein weitestgehend gerdumtes Gebaude vorgefunden.

Hinweis: An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass wir uns im Rahmen der
vorliegenden Wertermittlung entsprechend des Stichtagsprinzips an dem zum
Wertermittlungsstichtag vorliegenden IST-Zustand orientieren und — auftrags-
gemal’ — insbesondere keine Bewertung eines fertigen Projekts erfolgt. Einem
ggf. héheren Wert nach Abschluss einer Projektentwicklung waren die entspre-
chenden Kosten (insb. Bau-/Sanierungskosten) und Unwaégbarkeiten/Risiken
einer Projektentwicklung gegenuberzustellen.

Grund des Wertgutachtens:

Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen der bewilligten Zwangsversteige-
rung.
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Bewertungsstichtag: 13.12.2024 (Datum der Lokalinaugenscheinnahme).

Wertermittlungsgrundlagen:*  Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) BGBL 1992/150,
Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch 1811 (ABGB),
Tiroler Bauordnung 2018 resp. 2022 (TBO),
Tiroler Raumordnungsgesetz 2016 resp. 2022 (TROG),
ONorm B 1800, ONorm B 1802-1 sowie ONorm B 1802-3,
Exekutionsordnung (EO),
Einschlagige Fachliteratur,

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

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

Eigene Markterhebungen (Maklerbefragung, Einsichtnahme in die Urkunden-
sammlung beim Grundbuch).

Auskiinfte vom Bauamt (Einsichtnahme in die Bauakte v. 14.01.2025 sowie
Mailverkehr vom 14.01.2025),

Ortliche Feststellungen im Rahmen des Ortstermins (v. 13.12.2024),
Grundbuchauszug EZ 203 (v. 10.02.2025),

TZ 1541/1984 Ubereinkommen (v. 14.02.1984),

Mikrolageplan (tiris online, v. 11.02.2025),

Makrolageplan (tiris online, v. 11.02.2025),

Ubersichtskarte (google maps, v. 11.02.2025),
Flachenwidmungsplan (tiris online, v. 11.02.2025),

Auszug digitale Katastralmappe (tiris online, v. 11.02.2025),
Auszug Verdachtsflachenkataster (Umweltbundesamt, v. 11.02.2025),
Orthofoto (tiris online, v. 11.02.2025),

HORA-Pass (eHORA, v. 11.02.2025),

Erdbebengefahrdungskarte (eHORA, v. 11.02.2025),

Hagelgeféahrdungskarte (eHORA, v. 11.02.2025),

! Die seitens des Gutachters verwendeten und beschafften Gesetzestexte, Fachliteratur und weitere Dokumente liegen in der jeweils aktu-
ellen Version vor.
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Hochwassergefahrenkarte (eHORA, v. 11.02.2025),

Gefahrdungskarte Schneelast (eHORA, v. 11.02.2025),

Leitungsplane (tinetz/tigas, v. 11.02.2025),

Osterreichkarte (google maps v. 11.02.2025),

Bauakte:

Betreffend des Bestandsgebaudes:

Baugesuch: Endesgefertigter ersucht auf Grund beiliegender Plane
165/1,2 u. 3 und der Baubeschreibung um die Baubewilligung zur Er-
richtung eines Einfamilienhauses auf der Bauparzelle 29/4 (v.
01.06.1958),

Baubeschreibung (v. 01.06.1958),

Begutachtung eines Bauansuchens Az. 153/0 (v. 03.06.1958),
Grundrisse mit Anderung ZI: 11-2312/i (v. 06.06.1958),
Baubeschreibung Z1: 11-2312/i (v. 06.06.1958),

Kundmachung: Errichtung eines Wohnhauses auf Gp. 29/4 Az. 150/0
(v. 09.06.1958),

Stellungnahme der Wildbach-u. Lawinenverbauung (v. 12.06.1958),
Verhandlungsschrift Az. 153/0 (v. 13.06.1958),

Bescheid: Errichtung eines Wohnhauses auf Gp. 29/4 der KG Aurach
Az. 153/0-31(v. 24.06.1958),

Plan: Um-Anbau auf Gp. 29/4 PI: 3018/76 (v. 10/1976),
Baubeschreibung (v. 08.10.1976),

Baugesuch: Umbau der bestehenden Garage zu einem Ordinations-
raum, Anbau eines Vorraumes zur Ordination sowie einer neuen Ga-
rage an der Westseite (v. 08.10.1976),

Anberaumung einer mindlichen Verhandlung (v. 12.10.1976),
Bescheid: Umbau der bestehenden Garage zu einem Ordinationsraum,
Anbau eines Vorraumes zur Ordination sowie einer neuen Garage an
der Westseite Az. 153/0-31 (v. 22.10.1976),

Wildbach-u. Lawinenverbauung Az 153-0/1976 (v. 12.11.1976),
Bauanzeige (Plan): Erweiterung eines bestehenden Hauses um 2 Bal-
konturen und eine Gartenmauer (v. 12.09.2010)

Erweiterung eines bestehenden Geb&dudes um 2 Balkontiiren und um
eine Gartenmauer (v. 12.09.2011),

Wildbach-u. Lawinenverbauung: Erweiterung des bestehenden Hauses
um zwei Balkonturen, Errichtung einer Gartenmauer (v. 28.10.2011).

Betreffend der geplanten Gebaude:

Erlassung eines Bebauungsplanes: Betroffene Grundstiicke: 29/4, 442
(v. 24.03.2021),

Erlauterung zur Erlassung eines Bebauungsplanes im Bereich der Gp.
29/4 und .422 KG Aurach b.K. (v. 07.07.2021),

Kundmachung: Bebauungsplanentwurf (v. 26.07.2021),
Plan-Energieausweis: Haus A und Haus B (v. 27.11.2023),

Dach- und Oberflachenentwdsserung: PlanNr.: V23.4868-01 (v.
11.12.2023),
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Grundteilungsbewilligung Az. 031-4 (v. 06.03.2024),

Antrag auf Grundteilungsbewilligung GLZ 20623/22V (v. 06.03.2024),
Verbesserungsauftrag: zum BVH - AR Aurach Immobilien Entwick-
lungs GmbH, Neubau von zwei Wohnhdusern mit Carport auf Gst.
29/4, EZ. 203, KG 82101 Aurach (v. 15.05.2024),

Berechnungen: Neubau Doppelchalet in Aurach - Gp. 29/4 (v.
01.06.2024),

Einreichplan: Neubau Doppelchalet in Aurach bei Kitzbuhel Gst. 29/4
KG 82101 Aurach genehmigt am 22.10.2024 ZI 131/9-31 (v.
11.06.2024),

Bauansuchen inkl. Baubeschreibung (v. 17.06.2024),

Wildbach-u. Lawinenverbauung: BAU Aurach bei Kitzblhel Gst. 29/4,
AR Aurach Immobilien Entwickungs GmbH - Neubau Doppelchalet
(Auracher Bach) (v. 08.08.2024),

Baupolizeiliche Auflagen: Abbruch des bestehenden Wohnhauses und
Neubau von zwei Wohnhdusern mit tberdachtem Stellplatz auf Gst.
29/4, EZ 203, KG 82101 Aurach (v. 17.08.2024),
Abstandsbemessung: Nr. 6-12/ 24 - 72 (v. 17.08.2024),

Anberaumung einer mindlichen Verhandlung (v. 19.08.2024),
Verhandlungsschrift Nr. 6-12 | 24-72 (v. 03.09.2024),

Bescheid: AR Aurach Immobilien Entwicklungs GmbH; Abbruch des
bestehenden Wohnhauses und Neubau von zwei Wohnhdusern mit
Uberdachtem Stellplatz auf Gst. 294/, EZ 203, KG 82101 Aurach (v.
22.10.2024),

Baubeschreibung: Nr.: 6-12/24-72 (v. 22.10.2024),
Parteienvereinbarung (v. 22.10.2024)

Erklarung Freizeitwohnsitz - KEIN FREIZEITWOHNSITZ (v.
22.10.2024),

Vermessungsurkunde: ZI 131/9-31 genehmigt am 22.10.2024 | Datum
der Planausfertigung: 12.08.2024 (v. 12.08.2024),

Aufstellung offene Posten per 09.01.2025 (v. 14.01.2025).

Arbeitsmarktdaten Kitzbihel (AMS, 01/2025),

Bilddokumentation und Fotos,

WKO-Immobilienpreisspiegel 2024,

Kaufpreissammlung des unterfertigenden Sachverstandigen.

Tag der Ortsbesichtigung:

13. Dezember 2024 (=Stichtag der Wertermittlung).

Teilnehmer am Ortstermin:

Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV (SV),

MSc. Felix Weinel (Mitarbeiter SV),

Dauer des Ortstermins: von ca. 11:15 bis ca. 12:00 Uhr.

Hinweis: Trotz firstgerechter Einladung nahm kein Vertreter der Verpflichteten
Partei am Ortstermin teil.

Allgemeine Annahmen:

e Entsprechend des baulichen Zustandes des vorhandenen Altbestandes kann
nicht von einer einwandfreien Funktionsfahigkeit der Anlagen (bspw. der
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elektrischen und sanitaren Anlagen) ausgegangen werden.

Da es sich um eine typische Liegenschaft fiir Projektentwicklungen (inkl.
Altbestand) handelt, welche im betrachteten Markt im Normalfall nur an
Unternehmen / Bautrager veraulert wird, wird der Verkehrswert exklusive
Umsatzsteuer ermittelt (es handelt sich ohnehin nur um einen Bodenwert).

Das Gutachten wurde ausschlie8lich nach den Bestimmungen des Liegen-
schaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 sowie der ONORM B
1802-1 (sowie -2 und -3) erstellt.

Es wird der Verkehrswert gem. 8 2 Abs 2 LBG ermittelt.
Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur in-
soweit getroffen, als sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der
Wertermittlung werden die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen ei-
ner ublichen, ordnungsgemaRen und angemessenen Erforschung des Sach-
verhaltes, vor allem bei der drtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder
sonst bekannt geworden sind.

Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umsténde zugrunde gelegt, die
im Rahmen einer Ublichen, ordnungsgeméfiien und angemessenen Erfor-
schung des Sachverhaltes, vor allem und tUberwiegend aufgrund der vorge-
legten Unterlagen und der erteilten Informationen, erkennbar oder sonst be-
kannt geworden sind.

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

Wiéhrungsbetrége sind in Euro angegeben, Fla&chenmafe in Quadratmeter.

Nicht beauftragt ist — soweit tiberhaupt vorhanden — Zirkulationsleitungen
einer zentralen Trinkwassererwarmung, die Wasserleitungen und Armatu-
ren selbst, vorhandene Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und derglei-
chen, somit alle Bereiche der Wasserversorgung, weiters Feuerlésch- und
Brandschutzanlagen sowie etwaige Liftungsanlagen, Luftwascher in Kli-
maanlagen und Kihltirme des Bewertungsgegenstandes nach Legionellen-
konzentration zu untersuchen. Es wird daher bei der Wertermittlung davon
ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe Legionellenkonzentra-
tion (im Sinne des DVGW-Arbeitsblattes W 551) in den oben beschriebe-
nen Anlagen vorhanden ist, somit die Maf3zahl von 100 KBE / 100 ml nicht
Uberschritten wird.

Zum Bewertungsstichtag bestehen gem. Auskunft der Gemeinde Aurach
(Stand 09.01.2025 — Einsichtnahme im Bauamt: 14.01.2025) Riickstande
an Gemeindeabgaben (vgl. Detailausfiihrungen unten).

Genauigkeitsanforderungen
und Hinweispflicht:

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Fak-
toren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugrei-
fen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit
feststehende GroRe sein.

Weiters ist darauf zu verweisen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht not-
wendigerweise  bedeutet, dass entsprechende Preise auch bei
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gleichbleibenden duBeren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere
kurzfristig, zum Stichtag am Markt hétten realisiert werden kénnen.

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

e Aktuell ist der Immobilienmarkt allgemein durch erhéhte Unsicherheiten
geprégt. Seit Beginn der Zinserhdhungszyklen kam es letztlich zum prakti-
schen Stillstand der Markte. Neben einem massiv riicklaufigen Transakti-
onsvolumen kam es in einzelnen Markten und gem. einzelnen Marktberich-
ten bereits zu deutlichen Preisanpassungen und sinkenden Kaufpreisen.
Teilweise sind diese Anpassungen in den verfugbaren (historischen) Ver-
gleichsdaten/Vergleichspreisen noch nicht ausreichend reflektiert, weshalb
in diesen Fallen eine Marktanpassung notwendig ist.

e Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft handelt sich um ein
Grundstick inkl. Altbestand, welches Ublicherweise von Projektentwick-
lern erworben wird. Die hierflr in Frage kommende Kaufergruppe ist be-
sonders klein und im verstarkten Mal3e von den wirtschaftlichen Entwick-
lungen (insh. Material- und Baukostensteigerungen, erhéhte Fremdkapital-
zinsen, eingebrochene Nachfrage, riicklaufige Verwertungspreise fiir er-
stellte Wohnungen oder Gebdude etc.) betroffen, weshalb die vorgenannten
Aspekte im besonderen Mal3e gelten.

e Die Bewertung ist vor diesem Hintergrund mit erhohten Unsicherheiten be-
haftet und die flr einen Erwerb in Frage kommende Kéaufergruppe ist aktu-
ell besonders klein — insbesondere da die meisten Projektentwickler/Bau-
trager gegenwartig selbst eine kaufménnisch angespannte Situation ihres
Unternehmens bewaltigen missen und somit gegenwartig kaum weitere
Projektentwicklungsflachen erworben werden.

Unabhangigkeit des Gutach- e  Der gefertigte Sachverstandige erklart ausdriicklich, dass er diese Liegen-
ters und Vertraulichkeitserkla- schaftsbewertung als unabhangiger Gutachter objektiv und unparteiisch er-
rung: stellt hat.

¢ Die Europdischen Bewertungsstandards der TEGoVA definieren den unab-
hangigen Gutachter wie folgt:

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

Der gefertigte Sachverstandige erklart weiters, samtliche 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 Gesamtes bewertungsgegenstandliches Gebéude (alle Stockwerke, Zim-
mer),

e AuRenanlage, Garage,
e Zuwegung und Umgebungsbebauung.
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Das Objekt wurde in den zuganglichen Bereichen begangen und besichtigt.

Die Priifung des Gebaudes oder einzelner Bestandteile auf Aspekte wie System-
sicherheit, Statik etc. wurden vom Gutachter nicht durchgefiihrt. Diese Art der
Prifung kann nur von einem beféahigten Ingenieurkonsulenten durchgefiihrt
werden.

Klarstellend wird hier festgehalten, dass es sich bei dem Altbestand um ein Ge-
baude in fortgeschrittenem Alter mit erheblichen Abnutzungen und Bauschéden
handelt.
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C. | RECHTLICHE ANGABEN ZUM
GRUNDSTUCK (BEFUND TEIL A)

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

1. Bucherliche Lasten und Beschrankungen

Grundbiicherlich gesicherte In dem wuns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug vom
Belastungen: 10.02.2025 fiir die EZ 203 bestehen im C-Lastenblatt? folgende wert-
relevante Eintragungen:

1) Lfd. Nr. 1la, TZ 1541/1984 Dienstbarkeit des Fahrens auf Gst
29/4 gem. Ubereinkommen 1984-02-14 fiir EZ 186.

Diese Eintragung stammt aus einem abgeschlossenen Uberein-
kommen aus dem Jahr 1984. Hierbei handelt es sich um die Ein-
raumung der Dienstbarkeit des Fahrens auf Gst. 29/4 fur die EZ
186 fiir die Versorgung der Liegenschaft mit Heizdl und der Ent-
sorgung der auf der Liegenschaft befindlichen Kl&rgrube mittels
Fahrzeugs.

Diese Dienstbarkeit wird im Rahmen der vorliegenden Werter-
mittlung wertmindernd bericksichtigt.

Keine weiteren Eintragungen.

In dem wuns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug vom
14.02.2025 fur die EZ 235 (StraRengrundstiick) bestehen im C-Las-
tenblatt® keine wertrelevanten Eintragungen.

Grundblicherlich gesicherte Rechte: In dem wuns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug vom
10.02.2025 fur die EZ 203 bestehen im A2-Blatt folgende Eintragun-
gen:

e Lfd. Nr. 1a, TZ 1541/1984 Recht der Erhaltung eines Bauwerkes
auf Gst 29/3 in EZ 186.

Bei dieser Eintragung handelt es sich um eine das Recht der Er-
haltung einer im sudwestlichen Bereich des Grundstiicks 29/4 er-
richteten Garage. Ein Teil der Garage steht in einem geringfiigi-
gen AusmaR auf dem Gst. 29/3.

Ergebnis: Gemdal des der Urkunde beilegenden Lageplans

2 Anmerkung zu Eintragungen im C-Blatt: Durch Pfandrechte gesicherte Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch im C-Blatt verzeichnet
sein konnen, werden in diesem Wertgutachten nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geléscht
oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen/ Belehnungen beriicksichtigt werden.
3 Anmerkung zu Eintragungen im C-Blatt: Durch Pfandrechte gesicherte Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch im C-Blatt verzeichnet
sein kdnnen, werden in diesem Wertgutachten nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geléscht
oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen/ Belehnungen beriicksichtigt werden.
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handelt es sich bei dem betrachtungsgegenstandlichen Bereich
um eine aulRerst geringe Teilflache. Aufgrund der untergeordne-
ten Relevanz, der Formulierung der Dienstbarkeitsgeber erkléare
sich damit einverstanden ,, ... das gegenstdindliche Garageneck
.. auf seinem Grundstiick zu belassen und der damit bedingten
rechtlichen Unsicherheit sowie des gutachterlich gebotenen Vor-
sichtsprinzips wird diesem Recht im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung keine gesonderte (positive) Wertrelevanz beige-
messenes.

Keine weiteren Eintragungen.

In dem wuns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug vom
14.02.2025 fur die EZ 235 bestehen im A2-Blatt keine Eintragungen.

Der gesamte Grundbuchstand ist im Detail in der Anlage aufgefiihrt®.

2. AulRerbicherliche Lasten und Beschrankungen

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:  Leitungsauskunft:

Gem. Tinetz Netzplan (v. 12.02.2025) erfolgt die Stromversorgung
durch eine von Nordosten kommende Leitung. Im siidlichen Bereich
des betrachtungsgegenstandlichen Grundstiick 29/4 verlaufen an der
Grundstiicksgrenze weitere Stromleitungen, welche jedoch nicht der
Versorgung der Liegenschaft dienen. Dariiber hinaus ist in diesem Be-
reich ein Stromverteiler situiert. Sowohl die Leitungen als auch der
Stromverteiler stellen im Rahmen der vorliegenden Bewertung keine
gesonderte Wertrelevanz dar.

Parteienvereinbarung im Zuge der Neueinreichung:

Gem. Parteienvereinbarung (v. 22.10.2024) hat sich der Bauwerber
(AR Immobilien Entwicklungs-GmbH) gegeniiber der Gemeinde
Aurach bei Kitzbiihel dazu verpflichtet insb. folgende Punkte im Zuge
der Bebauung zu erfiillen:

e Schaffung ausreichender Fl&chen fiir Baustelleneinrichtung / Ab-
stellflache fur Baustellenfahrzeuge etc. bei gleichzeitiger Freihal-
tung der ortlichen Gemeindestralle,

o Die offentliche Gemeindestralie ist wahrend der gesamten Bau-
zeit frei von Schmutz zu halt, resp. in regelmaRigen Abstdnden
und nach Verschmutzung zu saubern,

e Besondere Vorsicht auf vorhandene Leitungen / Vermeidung von
Beschéadigungen,

e Leistung einer Kaution i.H.v. 15.000 Euro (Bankgarantie; 5 J.
Laufzeit) fur etwaige eintretende Schéden, welche nach Ab-
schluss  der  Bauarbeiten (=  Fertigstellungsmeldung)

4 Im Grundbuchauszug flr die EZ 235 bestehen weder wertrelevante Lasten oder Rechte (vgl. Grundbuchauszug im Anhang).
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zurlickgefordert werden kann (sofern keine Schaden entstehen).
Ergebnis:

Die in der Parteienvereinbarung getroffenen Punkte sind als marktiib-
lich und im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung somit als nicht
wertrelevant zu erachten. Die Kaution wurde auskunftsgemaf nicht
geleistet. Da diese grundsatzlich erstattet werden kann (sofern keine
Schéden an der Gemeindestralle verursacht werden), wird diese als
nicht wertrelevant eingestuft (d.h. nicht unter den offenen Forderun-
gen der Gemeinde beriicksichtigt).

Sonstiges:

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begtinstigende) Rechte
sowie Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen) sind nach Auskunft
des Bauamtes und der beteiligten Parteien nicht vorhanden. Auftrags-
gemé&hl wurden vom Gutachter diesbezuglich keine weiteren Untersu-
chungen angestellt.

Weitere auBerbicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriick-
sichtigung, wenn sie dem Sachverstandigen bekannt gegeben wurden.
Dem unterfertigenden Sachverstdndigen wurden solche nicht be-
kanntgegeben, daher basiert der ausgewiesene Wert des Gutachtens
auf der Annahme, dass abgesehen von den 0.g. Rechten keine wertbe-
einflussenden auRerbucherliche Rechte und Lasten vorliegen.

Energieausweis:

Sowohl fir Wohngeb&ude als auch fur Nichtwohngebdude hat der
Verkaufer dem Kéufer einen Energieausweis, spatestens bei der Be-
sichtigung, vorzulegen. Nach Abschluss des Kaufvertrages hat der
Verkaufer dem Kéaufer den Energieausweis (in Kopie) hiervon zu
tbergeben. VVon dieser Regelung sind lediglich unter Denkmalschutz
stehende und kleine Gebaude (nicht mehr als 50 m2 Nutzflache) aus-
genommen (vgl. 8 16 Abs. 5 EnEV 2014 sowie Richtlinie 2002/91/EG
des Europdischen Parlaments). Ein ausgestellter Energieausweis hat
grundsétzlich 10 Jahre Gultigkeit, sofern am Gebdude zwischenzeit-
lich keine bedeutsamen baulichen Verénderungen stattfinden.

Im vorliegenden Fall konnte der Bauakte erwartungsgemaf kein Ener-
gieausweis entnommen werden.

Ein Energieausweis uber die Gesamtenergieeffizienz eines Geb&dudes
i.S. der Richtlinie 2002/91/EG des Europdaischen Parlamentes lag so-
mit nicht vor.

Generell ist entsprechend der Geb&udesubstanz des Altbestandes von
umfassendem Ertlichtigungsbedarf auszugehen. Das Gebdude wird
aufgrund der projektierten Neubebauung ohnehin abzutragen sein.

Denkmalschutz:

Das Objekt wurde laut Denkmalliste gem. 8 3 DMSG (erwartungsge-
maR) nicht in die Liste schitzenswirdiger Immobilien aufgenommen.

In den folgenden Ausflihrungen wird somit nicht von einer Beeinflus-
sung des Verkehrswertes des Objektes aufgrund von Denkmalschutz
ausgegangen.
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Auftragsgemall wurden vom Gutachter diesbeziiglich keine weiteren
Untersuchungen angestellt.

3. Baurechtliche Ausweisung & Uberblick Bauakte

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Gemeindegebiet von Aurach bei Kitzbiihel unweit des Ortszentrums,
sowie nah an der Bundesstralle 161 (PalR-Thurn-Stralle) gelegen. Das Grundstlick weist laut gultigem Flachen-
widmungsplan eine Widmung als Mischgebiet (§ 40 Il TROG) aus. Die umliegenden Fl&chen sind ebenfalls als
Mischgebiete oder als Freilandflache (§8 41 TROG) ausgewiesen.

Die ErschlieBung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft erfolgt tber eine Privatstrale (Gst. 29/5).

Gem. Auskunft des 6rtlichen Bauamts (Einsichthahme vor Ort am 14.01.2025) wurde flr den bewertungsgegen-
standlichen Bereich ein Bebauungsplan erlassen (Planerstellungsdatum: 24.03.2021). Dieser sieht fir das gesamte
bewertungsgegensténdliche Grundsttick folgende VVorgaben/Einschrankungen vor:

,BBD M 0,4 — Bebauungsdichte mindestens 0,4,
- ,,BBD H 0,55 — Bebauungsdichte héchstens 0,55,
- ,NFD H 0.4 — Nutzflachendichte hochsten 0,4,
- ,,BW 00,4 - offene Bauweise mit Mindestabstand gem. TBO 2011 §6 lai.H.v. 0,4,
- ,,0G H 2¢“ — Oberirdische Geschosse hochstens 2,
- L,WHtr H7,5“— Wandhohe héchstens 7,5,
- ,,HG H 806,0 iA*“ — Oberster Gebaudepunkt héchstens 806,0,
DN M 15,0°“ — Dachneigung mindestens 15,0°.

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 geprift. In der Bauakte lagen folgende Unterlagen, Bewilligungen bzw. Bescheide
verschiedener Bauvorhaben auf und wurden vom unterfertigenden Sachverstdndigen ausgehoben sowie gewdir-
digt:

Betreffend des Bestandsgebaudes:

e Baugesuch: Endesgefertigter ersucht auf Grund beiliegender Plane 165/1,2 u. 3 und der Baubeschreibung
um die Baubewilligung zur Errichtung eines Einfamilienhauses auf der Bauparzelle 29/4 (v. 01.06.1958),

e Baubeschreibung (v. 01.06.1958),

Begutachtung eines Bauansuchens Az. 153/0 (v. 03.06.1958),

Grundrisse mit Anderung ZI: 11-2312/i (v. 06.06.1958),

Baubeschreibung ZI: 11-2312/i (v. 06.06.1958),

Kundmachung: Errichtung eines Wohnhauses auf Gp. 29/4 Az. 150/0 (v. 09.06.1958),

Stellungnahme der Wildbach-u. Lawinenverbauung (v. 12.06.1958),

Verhandlungsschrift Az. 153/0 (v. 13.06.1958),

Bescheid: Errichtung eines Wohnhauses auf Gp. 29/4 der KG Aurach Az. 153/0-31(v. 24.06.1958),

Plan: Um-Anbau auf Gp. 29/4 PI: 3018/76 (v. 10/1976),

Baubeschreibung (v. 08.10.1976),

Baugesuch: Umbau der bestehenden Garage zu einem Ordinationsraum, Anbau eines VVorraumes zur Or-

dination sowie einer neuen Garage an der Westseite (v. 08.10.1976),

e Anberaumung einer mindlichen Verhandlung (v. 12.10.1976),

e Bescheid: Umbau der bestehenden Garage zu einem Ordinationsraum, Anbau eines Vorraumes zur Or-
dination sowie einer neuen Garage an der Westseite Az. 153/0-31 (v. 22.10.1976),

e Wildbach-u. Lawinenverbauung Az 153-0/1976 (v. 12.11.1976),
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e Bauanzeige (Plan): Erweiterung eines bestehenden Hauses um 2 Balkontiiren und eine Gartenmauer (V.
12.09.2010)

e Erweiterung eines bestehenden Gebaudes um 2 Balkontiiren und um eine Gartenmauer (v. 12.09.2011),
¢ Wildbach-u. Lawinenverbauung: Erweiterung des bestehenden Hauses um zwei Balkontlren, Errichtung
einer Gartenmauer (v. 28.10.2011).

Aufgrund der geplanten Neuerrichtung werden die bestehenden baulichen Anlagen ohnehin abzutragen sein.

Betreffend der geplanten Gebdude:

o Erlassung eines Bebauungsplanes: Betroffene Grundstiicke: 29/4, 442 (v. 24.03.2021),

e Erlduterung zur Erlassung eines Bebauungsplanes im Bereich der Gp. 29/4 und .422 KG Aurach b.K. (v.
07.07.2021),

e Kundmachung: Bebauungsplanentwurf (v. 26.07.2021),

e Plan-Energieausweis: Haus A und Haus B (v. 27.11.2023),

e Dach- und Oberflachenentwasserung: PlanNr.: VV23.4868-01 (v. 11.12.2023),

e Grundteilungsbewilligung Az. 031-4 (v. 06.03.2024),

e Antrag auf Grundteilungsbewilligung GLZ 20623/22V (v. 06.03.2024),

e Verbesserungsauftrag: zum BVH - AR Aurach Immobilien Entwicklungs GmbH, Neubau von zwei
Wohnh&usern mit Carport auf Gst. 29/4, EZ. 203, KG 82101 Aurach (v. 15.05.2024),

e Berechnungen: Neubau Doppelchalet in Aurach - Gp. 29/4 (v. 01.06.2024),

e Einreichplan: Neubau Doppelchalet in Aurach bei Kitzbiihel Gst. 29/4 KG 82101 Aurach genehmigt am
22.10.2024 Z1 131/9-31 (v. 11.06.2024),

e Bauansuchen inkl. Baubeschreibung (v. 17.06.2024),

e Wildbach-u. Lawinenverbauung: BAU Aurach bei Kitzbihel Gst. 29/4, AR Aurach Immobilien Entwi-
ckungs GmbH - Neubau Doppelchalet (Auracher Bach) (v. 08.08.2024),

e Baupolizeiliche Auflagen: Abbruch des bestehenden Wohnhauses und Neubau von zwei Wohnhausern
mit Uberdachtem Stellplatz auf Gst. 29/4, EZ 203, KG 82101 Aurach (v. 17.08.2024),

e Abstandsbemessung: Nr. 6-12/ 24 - 72 (v. 17.08.2024),

e Anberaumung einer miindlichen Verhandlung (v. 19.08.2024),

e Verhandlungsschrift Nr. 6-12 | 24-72 (v. 03.09.2024),

e Bescheid: AR Aurach Immobilien Entwicklungs GmbH; Abbruch des bestehenden Wohnhauses und
Neubau von zwei Wohnhdusern mit Gberdachtem Stellplatz auf Gst. 294/, EZ 203, KG 82101 Aurach (v.
22.10.2024),

e Baubeschreibung: Nr.: 6-12/24-72 (v. 22.10.2024),

e Parteienvereinbarung (v. 22.10.2024)

e Erklarung Freizeitwohnsitz - KEIN FREIZEITWOHNSITZ (v. 22.10.2024),

e Vermessungsurkunde: ZI 131/9-31 genehmigt am 22.10.2024 | Datum der Planausfertigung: 12.08.2024
(v. 12.08.2024),

e Aufstellung offene Posten per 09.01.2025 (v. 14.01.2025).

Abschlielfende Beurteilung:

Fir den geplanten Neubau von zwei Wohnhdusern mit Giberdachtem Stellplatz wurde am 22.10.2024 die Baube-
willigung erteilt. Gem. 8 35 TBO 2022 erlischt die Baubewilligung, wenn nicht innerhalb von 2 Jahren nach dem
Eintritt der Rechtskraft mit der Ausfiihrung des Bauvorhabens begonnen wird oder das Bauvorhaben nicht inner-
halb von 4 Jahren nach Baubeginn vollendet wird. Demnach konnte ein potenzieller Ersteher der Liegenschaft in
die Baubewilligung eintreten und das Grundstlick projektieren. Nach unserem Kenntnisstand (Akteneinsicht Bau-
amt) werden gegen das geplante Bauvorhaben keine Rechtsmittel erhoben und ist somit in seiner Rechtskraft
erwachsen. Sollten sich andere Erkenntnisse diesbeziiglich ergeben, wére die vorliegende Wertermittlung ent-
sprechend anzupassen. Es wird des Weiteren darauf hingewiesen, dass kinftige Projektierungen bzw. weitere
Ruckfragen zur aktuellen Projekteinreichung mit dem zustdndigen Bauamt abzustimmen sind.
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Hinsichtlich des Bestandsgebaudes wurden im Zuge eines Abgleichs des baurechtlichen Letztstandes (Einreich-
pléne v. 1958 resp. 1976) geringfugige Abweichungen im Bereich des Kellergeschosses festgestellt, da hier ei-
nerseits eine zusétzliche Wand im Bereich des Abgangs eingezogen wurde und andererseits der vorhandene Tank-
raum fur Heizdl im Plan nicht eingezeichnet ist. Somit kann nicht ausgeschlossen werden, dass das Kellergeschoss
ggf. geringfugig groRer ausgefuhrt wurde, als baurechtlich bewilligt. Dieser geringfuigigen Abweichung ist im
Rahmen der vorliegenden Wertermittlung keine gesonderte Wertrelevanz beizumessen, da der Highest-and-Best-
Use im vorliegenden Fall ohnehin einen Abriss des Bestandsgebaudes darstellt. Eine ggf. geringfligige erhdhte
Baumasse wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung uber einen erhdhten Ansatz an Abrisskosten und
etwaige Restrisiken Uber den in Ansatz gebrachten Marktabschlag ausreichend ber(licksichtigt, sodass diesbeziig-
lich dariiber hinaus kein weiterer Wertansatz zu erfolgen hat.

4. (Keine!!) Freizeitwohnsitzwidmung

(kein) Freizeitwohnsitz: Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft in der EZ 203 verfligt
gemé&lR Auskunft der Gemeinde Aurach (Mail v. 14.01.2025) nicht
Uber eine Freizeitwohnsitzwidmung. Das Bestandsgebaude und ggf.
zu errichtende Wohnungen auf dem Grundstiick kdnnen somit nicht
(1 als Freizeitwohnsitz genutzt werden.

5. Sonstige rechtliche Angaben

Bestandsverhaltnisse: Der Altbestand war zum Zeitpunkt des Ortstermins nicht bewohnt und
ist als marode einzustufen, sodass nicht von Bestandsrechten auszu-
gehen ist. Auch ist eine Projektentwicklung und somit der Abriss des
Altbestandes (s0) geplant.

Offene Gemeindeabgaben: Auf Anfrage bei der Gemeinde Aurach (Einsichtnahme v.
14.01.2025) wurde uns mitgeteilt, dass hinsichtlich der Gemeinde of-
fene finanzielle Forderungen gegeniber der Eigentimerin der be-
wertungsgegenstandlichen Liegenschaft bestehen und uns ein Riick-
standausweis (per 09.01.2025) tbermittelt. Demnach belief sich die
Gesamtsumme an offenen Forderungen (Grundsteuer B, Wasserbe-
nitzungsgebihr, Kanalbenlitzungsgebihr, Zahlermiete, Mahngebiihr
und S&umniszuschlag: 360,28 Euro sowie aus der Parteienvereinba-
rung vom 22.10.2024 Kommissionsgebiihren, Verwaltungsabgaben,
Barauslagen und Bundesgebiihren: 2.247,29 Euro 09.01.2025 insge-
samt auf 2.607,57 Euro.

In Summe waren zum Zeitpunkt der Einsichtnahme beim Bauamt
(14.01.2025) 2.607,57 Euro an offenen Forderungen aufgelaufen.

Dariiber hinaus war zum Wertermittlungsstichtag auch die oben ange-
sprochene Kaution i.H.v. 15.000,- Euro offen. Da diese nur der Absi-
cherung etwaiger Schaden an der Gemeindestralie dient und grund-
sétzlich als erstattbar einzustufen ist, wird diese hier nicht weiter be-
ricksichtigt.

Die RechtméaRigkeit dieser Forderung wurde vom unterfertigenden
Sachverstandigen auftragsgemald nicht weiter gepriift. Diese Forde-
rung ist im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung entsprechend
der herrschenden Lehre gesondert (d.h. mittels Wertabschlag) zu
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bertcksichtigen.

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

FUND TEIL B)

1. Eckdaten zur Makro-Grundstickslage

Bundesland:

Tirol.

Ortsbezeichnung:

Aurach bei Kitzbiihel

Einwohneranzahl und
Bevolkerungswachstum:

1.143 Einwohner (Stand: 01/2024)°.

Arbeitslosenquote der Region und

allgemeines Beschéaftigungswachstum:

3,8 % (Bezirk Kitzbuhel; Stand: 01/2025)C.

Produktions- und
Wirtschaftsstandort:

Die Gemeinde Aurach bei Kitzbiihel befindet sich im Leukental an
der Kitzbiiheler bzw. Jochberger Ache im Nordosten Tirols, im
gleichnamigen Gerichtsbezirk Kitzbiihel des Tiroler Unterlandes um-
geben von den Kitzbiiheler Alpen.

Die Gemeinde z&hlt nur rd. 1.100 Einwohner und stellt damit (nach
St. Jakob und Schwendt) die bevélkerungsmaRig drittkleinste Ge-
meinde im Bezirk dar. Bei einer Flache von rd. 54,24 km?2 (was anné-
hernd der Ausdehnung der bevélkerungsstarken Gemeinde Kitzbiihel
entspricht) — ist das gesamte Gemeindegebiet von Aurach vergleichs-
weise diinn besiedelt.

Die Gemeinde ist — wie der gesamte Bezirk — sehr touristisch gepréagt
und profitiert sowohl von der zentralen Lage in der N&ahe von Kitzbi-
hel als auch der durch das Gemeindegebiet verlaufenden B161 / Pass-
Thurn Bundesstrale.

Die Bedeutung des Tourismus ist nicht nur an einer ungewoéhnlich ho-
hen Dichte an Ubernachtungsbetten zu erkennen. Das bekannte Ski-
gebiet KitzSki verfligt Uber 57 Liftanlagen und bis zu 188 Pistenkilo-
metern (davon rd. 2/3 beschneit).” Die Worte ,,Hahnenkamm* und
»treif diirften dabei nicht nur eingefleischten Skifahrern ein Begriff
sein. Ferner stehen im Winter zahleiche Langlaufloipen und im Som-
mer unzahlige Wander- und Mountainbikewege zur Verfugung.

Im Grofraum Kitzbuhel sind ferner vier (1) Golfplatze und mehrere
Tennisplatze vorhanden, was insbesondere die Relevanz im hochprei-
sigen Tourismus unterstreicht.

Dariber hinaus finden in Kitzbiihel Jahr fir Jahr zahlreiche renom-
mierte Sportveranstaltungen (u.a. Hahnenkammrennen und Generali

5 Quelle: Statistik Austria.
6 Quelle: http://www.ams.at/

7 Quelle: https://www kitzbueheler-alpen.com/de/bri/wi/ski/kitzski.html
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Open) statt, die auch zahlreiche Prominente anziehen.

Kitzbuhel erfreut sich traditionell hoher Beliebtheit insb. bei Deut-
schen Touristen, was auch an der Vielzahl an (begehrten) Freizeit-
wohnsitzen im Stadtgebiet abzulesen ist. Neben diesen offiziellen
(und legalen) Freizeitwohnsitzen, riickte in den letzten Jahren insb.
die Thematik der illegal unterhaltenen Freizeitwohnsitz verstérkt in
das offentliche und mediale Interesse.

Entwicklungspotenzial insgesamt:

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass der Region Kitzbuhel
vor allem aufgrund des Tourismus eine voraussichtlich positive Ent-
wicklung bevorsteht.

Zentralitat des Ortes:

Landliche Lage / Unterzentrum.

Infrastrukturelle Anbindung:

Ortszentrum

Landliche Lage.

Einkaufsmdglichkeiten

In der Umgebung.

e Autobahnen A 12, Inntalautobahn Ausfahrten Kufstein Stid und Worgl Ost: jeweils
ca. 36 km entfernt und in rd. 40-45 Autominuten zu erreichen.
e Flughéfen Flughafen Salzburg, ca. 95 km entfernt, in rd. 1 % Autostunden er-

reichbar.

Flughafen Innsbruck, ca. 100 km entfernt, in rd. 90 Autominuten er-
reichbar.

Flughafen Minchen, ca. 165 km entfernt, in rd. 2 Autostunden er-
reichbar.

Offentliche Verkehrsmittel

Bahnhof Kitzbuhel und Kitzbihel Hahnenkamm jeweils rd. 4,5 km
entfernt und in ca. 7 Min. Fahrzeit erreichbar,

Bushaltestelle in rd. 130 m ful’laufig erreichbar.

2. Eckdaten zur Mikro-Grundsttckslage

Wohnlage und Geschéftslage:

Das bewertungsgegenstandliche Haus befindet sich in der Gemeinde
Aurach bei Kitzbihel, rd. 5 Kilometer (Ortszentrum) siidlich des be-
kannten Kitzbuhel direkt an einer sehr verkehrslauten Bundesstralie.

In Kitzbuhel ist insbesondere folgende Infrastruktur vorhanden:
e mehrere Arzte und Apotheken

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

o mehrere Kindergarten und Kinderkrippen,
e ein Altenwohnheim,

e Post, Backer, allgemeine Nahversorger, Supermarkte und
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Discounter,
e Spiel- und Sportplatze, sowie
e ein Schwimmbad.

Ferner verfugt die Stadt Giber zwei Bahnhaltestellen (Bahnhof Kitzbi-
hel und Bahnhof Kitzbiihel Hahnenkamm).

Die Gemeinde Aurach verfiigt indes (ber keine nennenswerte Infra-
struktur wie Bahnhdfe und/oder Skilifte und auch der bekannte
Golfclub Eichenheim befindet sich nur teilweise im Gemeindegebiet.

Verschiedene Skilift des Skigebiets KitzSki sind rd. 4 (Wagstattbahn)
bis 6 km (Hahnenkammbahn / Hornbahn) entfernt und innerhalb von
5 bis 10 Minuten Fahrzeit erreichbar.

Besondere Beurteilung der Lage: Das Haus liegt in unmittelbare Néhe zur stark befahrenen B161 (Bun-
desstraBe und Durchgangs-/ Hauptverkehrsstrale von St. Jo-
hann/Kitzbuhel nach Mittersill). Jedoch ist das Grundstiick durch die
PrivatstraBe etwas zuriickversetzt und somit nur geringfligig Ver-
kehrslaut.

Gefahrenzonenbetrachtung: Die gesamte bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich
1t. Abfragen bei ,,eHORA* und tiris im Bereich einer Hochwasserge-
fahrenzone (100-jahrliches Hochwasser) und im Bereich einer gel-
ben Wildbachzone (Auracher-Bach), sodass bei entsprechenden
(Un-)Wetterereignissen mit einer Uberflutung der Liegenschaft zu
rechnen ist.2 Unmittelbar an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze
verlduft eine rote Wildbachzone (vgl. Abbildungen in der Anlage).

Ferner befindet sich eine Teilflache der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft gem. Tiris Auszug im Bereich im braunen Hinweisbe-
reich — Rutschungen (vgl. Abbildung in der Anlage).

Diese Aspekte werden bei der Bodenwertherleitung mittels Ab-
schldgen entsprechend berticksichtigt.

Die betreffende Liegenschaft liegt — wie das gesamte Gebiet — gem.
Erdbebengefdhrdungskarte von ,eHora“ in einem Gebiet der
»Zone 1 (Grad VI)*, weshalb im Falle von Erdbeben mit moglichen
Lleichten Gebiudeschiden“ zu rechnen ist (vgl. Abbildung in der
Anlage).

Fur den bewertungsgegenstandlichen Bereich besteht eine erhohte
Hagelgefahrdung. Gem. ,,eHORA* weist das Gebiet Hagelstufe 4
(,,Torro 4°) auf (vgl. Abbildung in der Anlage).

Ferner befindet sich die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft in
einem Gebiet erhohter Schneelast, weshalb mit erhéhtem Schneefall
zu rechnen ist. Konkret weist die Abfrage eine Schneelast (sk) von 4,1

8 Dieser Umstand (HQ 100, gelbe Wildbachzone) ist im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung als wertmindernd zu beriicksichtigen.
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kN/mz2 aus (vgl. Abbildung in der Anlage).

Aufgrund des Klimawandels ist in Bezug auf Naturgefahren mit ei-
nem weiteren Anstieg zu rechnen. Ferner kann eine Ausweitung der
Gefahrenzonen, insbesondere der nordwestlich gelegenen roten Wild-
bachgefahrenzone (vgl. Ausfuhrungen oben), aufgrund des Klima-
wandels nie ganz ausgeschlossen werden.

Art der Umgebungsbebauung: Uberwiegend wohnwirtschaftliche sowie teils gewerbliche Nutzungs-
formen im Umfeld der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft.

Umwelteinfliisse/Immissionen: Entsprechend der Lage nahe der B161 / Pass-Thurn-Bundesstraf3e ist
mit einer leichten Larmbelastung zu rechnen. Diese konnte zum Zeit-
punkt des Ortstermins (Wochentag im Dezember) fiir eine derartige
Lage als marktublich erachtet werden. Innerhalb des Objektes konnte
— bei geschlossenen Fenstern — kein storender Gerduschpegel vernom-
men werden.

Weitere besonderen Immissionen / Umwelteinflisse in der unmittel-
baren Nachbarschaft konnten im Rahmen des Ortstermins indes nicht
festgestellt werden.

Topografische Grundstiickslage: Weitgehend eben.

Grundstticksausrichtung Keine klare Grundstlickausrichtung.
(Himmelsrichtung):

3. Flachendefinition und Zuschnitt des Grundstiicks

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

Grundbuch vom | Grundbuchs- | Einlagezahl :{I? Katastralge- Grundstlicks- | Flache/
Bezirksgericht Kennzahl meinde nummer m?
Aurach 82101 203 Kitzbuhel 29/4 990,00
Aurach 82101 235° Kitzbuhel 29/5 160,00
Summe der Teilflachen: 1.150,00
990,00 m2

(Grundstiick der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft)
GrundstiicksgréRe insgesamt

(gem. Angabe im Grundbuch):*° 80,00 m2
(Flache der ErschlieBungsstral3e, hier ausgewiesen der ¥2-Anteil, Fla-

che insg. siehe oben 160,00 m?)

Grundstlickszuschnitt: Nahezu rechteckig.

9 Anmerkung: Es handelt sich um einen %2-Anteil (160,00 m2 insgesamt) am Grundsttick mit der EZ 235. Somit anteilig rechnerisch 80 m?

10 Anmerkung: Auf eine Einsichtnahme in die Grundstiicksdatenbank des Vermessungsamtes zur Plausibilisierung der GrundstiicksgroRe
wurde verzichtet.
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4. ErschlieBungszustand des Grundstticks

Entwicklungsstufe:

Bauland.

Widmung:

Mischgebiet gem. § 40 Abs. 2 TROG 2022

StraRenart und -ausbau:

Zuwegung ausgehend vom Offentlichen Gut (Pal-Thurn-StraRe) Uber
Privatstralie (EZ 235) sichergestellt.

Hohenlage zur Strafe:

Weitgehend ebenerdig.

Anschliisse an Ver- und
Entsorgungsleitungen:

Betreffend die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft:

e Gesicherte Frischwasserversorgung durch Anschluss an die
Offtl. Versorgung,

e Ordnungsgemalle Abwasserbeseitigung durch Anschluss an
das ortliche Kanalsystem,

e Anschluss an das ortliche Stromnetz.

Grenzverhaltnisse:

Offene Bauweise.

Nachbarrechtliche Gemeinsamkeiten:

Nachbarrechtliche Gemeinsamkeiten; vgl. Ausfiihrungen oben.

Parkmdglichkeiten:

Zum Zeitpunkt des Ortstermins ist eine Garage vorhanden. Darlber
hinaus kann auf der Freiflache vor dem Objekt ein Kfz geparkt wer-
den.

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 Grundstlck ist nicht im Altlastenportal des Umweltbundesamtes
eingetragen. Dass das Bewertungsgrundstiick in diesen Verzeichnis-
sen nicht aufscheint, bedeutet allerdings nicht, dass sich auf dem
Grundstlick keine Verunreinigungen befinden kénnen. Mdglicher-
weise wurden bestehende Altlasten bis dato noch nicht erkannt bzw.
wurden von zustandiger Stelle noch nicht in diese Katasterplane ein-
getragen. Die abschlieRende Erfassung aller in Osterreich vorhande-
nen Verdachtsflachen dauert noch an, daher ist ein solcher Auszug
derzeit noch keine endgultige Bestatigung, dass ein Grundstiick keine
Kontaminationen aufweist.
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E. | GEBAUDEBESCHREIBUNG
(BEFUND TEIL C)

1. Gebaudeeckdaten

Nutzungskategorie: Projektenwicklungsgrundstiick mit Altbestand.
Art des Gebaudes: Massivbauweise.

Baujahr: 1958

Gebaudefliachen und Stellplatze Bruttogrundflache (BGF; insg.): rd. 379,60 m?,
insgesamt:

Hinweise: Die BGF wurde aus den der Bauakte zu entnehmenden, bau-
rechtlich genehmigten Einreichplanen (v. 1958 und 1976) errechnet.
Ein Abgleich der Plane mit den Erkenntnissen im Rahmen des Ortster-
mins ergab geringfiigige Abweichungen im Bereich des Kellergeschos-
ses, da hier einerseits eine zusatzliche Wand im Bereich des Abgangs
eingezogen wurde und andererseits der Tankraum flr Heiz6l im Plan
nicht eingezeichnet ist. Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass der
Keller geringfligig groRer ausgefuhrt wurde als auf den Planen ersicht-
lich, wurde die ermittelte BGF dahingehend héher veranschlagt. Diese
nur geringfugige Abweichung ist von auferst untergeordneter Rele-
vanz. Im Ubrigen dienen die hier gemachten BGF-Angaben nur einer
groben Orientierung, da ohnehin von einem Abriss als Highest-and-
Best-Use auszugehen ist.

Die im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung in Ansatz gebrachten
Abriss- bzw. Freilegungskosten basieren auf dem umbauten Raum in
m3, da diesbeziiglich der Bauakte keine eindeutigen bzw. sogar wider-
spruchliche Angaben zu entnehmen waren und auch keine Geb&ude-
schnitte vorlagen, aus denen die jeweiligen Raumhdhen ableitbar wa-
ren, erfolgte im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung eine ber-
schlagige Schatzung des Umbauten Raumes anhand der ermittelten
BGF und einer markttblichen Raumhdhe. Die so ermittelte Grolze von
rd. 1.050 m3 dient als grobe Orientierung.

2. Gebaudeausfuhrung und -ausstattung

Die aufgefiihrten Punkte zur Ausfuhrung und Ausstattung wurden im Rahmen einer Inaugenscheinnahme erfasst
und mit den dem Sachverstdndigen vorgelegten Unterlagen gespiegelt. Sofern keine diesbeziiglichen Angaben
erfolgen konnten, wurden die fur die Baualtersklasse und den Bautyp Gblichen Ausfihrungen bei den weiteren
Darstellungen zu Grunde gelegt.

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

Die Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird vom
Sachverstandigen entsprechend seiner Erfahrungen angesetzt. Dabei wird von einer der Lage und jeweiligen
Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfiihrung ausgegangen.
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Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes wurde ausschlieBlich durch auBeren Augenschein anlésslich der
Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht
durchgefuhrt. Zerstérende Untersuchungen werden nicht ausgefuhrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe aus Auskunften, die dem Sachverstandigen gegeben wurden, auf vorgelegten Unterlagen
oder Vermutungen beruhen.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft in EZ 203, welche sich im Ortszentrum von Aurach bei Kitzbiihel
befindet, stellt ein Baugrundstiick mit Altbestand dar. Die ErschlieBung ist iber die Privatstrae (EZ 235) gege-
ben.

Das zu bewertende Objekt ist ein Wohnhaus, das im Jahr 1958 erbaut wurde. Im Jahr 1976 wurde das Gebaude
durch einen Anbau erweitert. Das Haus verfugt tber ein Kellergeschoss, ein Erdgeschoss sowie ein Obergeschoss.

Im Kellergeschoss befindet sich die zentrale Heizungsanlage des Hauses, die mit Ol betrieben wird. Zusétzlich
ist hier ein Abstellraum vorhanden, der als Lager- oder Stauraum genutzt wurde.

Im Erdgeschoss sind die Kiiche sowie das grof3ziigig geschnittene Wohnzimmer untergebracht. Das Wohnzimmer
bietet einen direkten Zugang zur Terrasse die Richtung Slidosten ausgerichtet ist.

Im Erdgeschoss befindet sich dariiber hinaus eine Einliegerwohnung, die aktuell nicht bewohnt ist. Der Zugang
erfolgt Uber einen separaten Eingang von Sudwesten.

Das Obergeschoss beherbergt die Schlafrdume des Hauses. Neben den Schlafzimmern befinden sich hier das
Badezimmer sowie ein separates WC.

Zum Zeitpunkt des Ortstermins befand sich das Objekt in einem baulich schlechten Zustand.

Bauart: Massivbauweise

Architektonische Qualitat: Landestypisch (vgl. Fotodokumentation).

Fundamente: Stampfbeton.

Umfassungswande: Gebrannter Siedlerblocks 25 cm stark.

Dachhaut: Das Dach besteht aus Pfetten, Sparren und Schalung, darauf Pappe

und harte Eindeckung.

Fassadentyp: Verputzt, Uberwiegend weild gestrichen.

Trennwande/aufgehendes Mauerwerk:  Gebrannter Siedlerblocks 25 cm stark.

Geschossdecken: Uber Keller und Erdgeschoss: Eisenbeton (Fertigteildecke)

1. Stock: Leichtere Holzdecke mit unter- und oberer Schalung nach
unten 2,5 cm Heraklit + Putz, nach oben Papplage + 3 cm Zemen-

testrich.
Treppen: Eisenbeton mit Trittauflage.
Bdden: Verschiedenartige Bodenbelage:

Keller: Estrich, teils gefliest oder Natursteinbelag.
EG: Parket dunkel.

EG Einliegerwohnung: Parket in Mosaikoptik hell .
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Obergeschosse: teilweise dunkles Parkett und in den Schlafzimmern
heller Boden.

Fenster:

Zweifllugelige Holzfenster.

Tiren:

Eingangstiir: Massive Holztur.
Erdgeschoss: Holztiren teilweise mit Glaseinsatz.
Erdgeschoss Einliegerwohnung: Standardholztiren.

Obergeschoss: Standardholztiiren.

Be-/Entliiftung:

Keine vorhanden (aufRer natrlicher Beliiftung uber Fenster).

Elektroinstallation:

Veraltete Elektroinstallation.

Heizung:

Keine ausreichend funktionsfahige Heizung mehr vorhanden.
Verteilung Uber Heizkorper.

Im EG ist ein Kamin vorhanden.

Sanitéranlagen:

Sanitaranlagen vorhanden — stark veraltet und abgenutzt.

Mitzubewertendes Zubehor:

Im Rahmen des Ortstermins als auch anhand der uns vorliegenden
Unterlagen und Informationen konnte kein Zubehér, insbesondere
keine werterhdhenden Einbauten festgestellt werden.

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

Erdgeschoss und Obergeschoss:

e Funktionale Raumaufteilung,

e Teilweise Schimmelbildung im WC (OG)

Einliegerwohnung:

¢ Funktionaler Grundriss,

¢ Normale Abnutzung.

Kellerraumlichkeiten:

e Funktionaler Grundriss.

AuBenbereich:

e Uberwiegend ungepflegte AuRenanlage.

3. Gebaudezustand

Grundrissgestaltung:

Weitgehend funktionaler Grundriss.

Belichtung und Besonnung:

Objekt/Raume haben eine tberwiegend gute Besonnung und Belich-
tung.

Bauschdden / notwendige Instandhaltun-
gen Gebdaude:

Der Zustand der baulichen Anlagen / des Altbestandes zum Zeitpunkt
des Ortstermins kann als ,,stark abgenutzt* bis ,,marode / desolat*
bezeichnet werden.

Aufgrund des schlechten Zustandes ist in jedem Fall eine umfassende
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Generealsanierung notwendig bzw. aufgrund des hohen Boden-
wertes ein Abriss und Neubau (su), weshalb wir die Auflistung ein-
zelner Mangel / Schaden als nicht zielflihrend erachten.

Wirtschaftliche Uberalterung:

Das Bestandsgebdude befindet sich insgesamt in einem schlechten /
maroden Bau- und Erhaltungszustand und kann in der jetzigen
Form so nicht weiter genutzt werden. Es wadre eine Generalsanie-
rung notwendig. Aufgrund des hohen Bodenwertes ist ein Abriss und
Neubau das wirtschaftlich sinnvollste Szenario (su).

4. Sonstige Informationen zum Objekt

Nutzerklientel:

Die Liegenschaft besteht aus einem maroden Altbestand und ist aktu-
ell leerstehend

Derartig Grundstiicke eignen sich fir Projektenwicklungen und sto-
Ben insbesondere bei Bautragern auf entsprechendes Interesse.

Beschreibung und Zustand
der Zuwegung:

Ubliche Gemeindestraen und Privatweg* in gewohnlichem Zustand.

Beschreibung und Zustand der Aulien-
anlagen:

Die AufBienanlagen befanden sich zum Zeitpunkt des Ortstermins in
ungepflegten Zustand.

1 Fir die Erhaltungskosten des Privatweges wird davon ausgegangen, dass etwaige entstehende Kosten im Verhaltnis zu den Anteilen

aufgeteilt werden.
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F. | VERKEHRSWERTERMITTLUNG (GUT-
ACHTEN)

fiir die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft in A - 6371 Aurach, Pal3-Thurn-Strale 19 zum Wertermittlungs-
stichtag: 13.12.2024.

1. Allgemeines

Das Bundesgesetz tiber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften (Liegenschaftsbewertungsgesetz - LBG)
enthalt anerkannte Grundsatze zur Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten und unbebauten Liegenschaften
und wird aus diesem Grund fur den hier vorliegenden Wertermittlungsfall herangezogen.

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

Der Verkehrswert ist in § 2 11 u. 11l LBG gesetzlich definiert: ,,§ 2. Il. Verkehrswert ist der Preis, der bei einer
VerduBerung der Sache ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Ill. Die
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des
Verkehrswertes aufSer Betracht zu bleiben.“ Genauer kann der Verkehrswert bezeichnet werden als der
Marktwert, also der geschatzte Betrag, fiir den eine Immobilie am Bewertungsstichtag zwischen einem
kaufwilligen Kaufer und einem verkaufswilligen Verkéufer nach erfolgter ordnungsgemaBer Vermarktung
Ubertragen wird, wobei die Kontrahenten unabhangig, wissentlich und ohne Zwang handeln und eine Umnutzung
der Liegenschaft theoretisch moglich ist (,,highest and best use®). Das Verstdndnis der Liegenschaft nach dem
Highest-and-Best-Use ist in der angloamerikanischen Bewertungssystematik fest verankert, und gilt als die Leit-
linie, nach welcher eine Marktwertermittlung erfolgen muss. Der Highest-and-Best-Use ist die wahrscheinlichste
Nutzung der Liegenschaft durch einen rationalen — nach Gewinnmaximierung strebenden — Investor, welche

e technisch durchfihrbar,

o rechtlich zul&ssig,

o wirtschaftlich sinnvoll ist, und

e in dem hochsten Wert der Liegenschaft zum Ausdruck kommt.

Daraus wird deutlich, dass nicht immer die gegenwartige Nutzungsform der jeweiligen Liegenschaft, sondern
moglicherweise eine alternative Nutzungsform aus Sicht der Marktteilnehmer —i.S.e. gewinnmaximierenden Nut-
zung — zu Grunde zu legen ist.

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 tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére. Dieser Wertbegriff gem. LBG ori-
entiert sich an den international anerkannten Bewertungsstandards (International Valuation Standards IVS, aktu-
elle Fassung) des International Valuation Standards Committee (IVSC). Der Marktwert (,,Market Value*) ist nach
IVS definiert als:

., Jener geschitzte Betrag, fiir den eine Immobilie am Bewertungsstichtag zwischen einem kaufwilligen Kdufer
und einem verkaufswilligen Verkaufer nach erfolgter ordnungsgemafer Vermarktung Ubertragen wird, wobei die
beiden Parteien wissentlich, unabhéngig und okne 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
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arm’s-length transaction after proper marketing wherein the parties had each acted knowledgeably, prudently,
and without compulsion”).

Der in der Bewertungspraxis gebréuchliche Marktwertbegriff gem. 1VS 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 Sur-
veyors) gem. PS 3.2 inhaltlich konform. Weiters besteht eine Konformitat des Marktwertbegriffes gem. IVS mit
dem in Deutschland bzw. Osterreich gebrauchlichen Verkehrswertbegriff.

2. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Der in der vorliegenden Ausarbeitung ermittelte Verkehrswertbegriff folgt den Ausfihrungen der gem. § 2 LBG,
wonach der Verkehrswert insbesondere auf Basis der drei bekannten nationalen Wertermittlungsverfahren - Ver-
gleichs,- Sach-, Ertragswertverfahren - ermittelt werden sollte. Der Gutachter kann aufgrund des Standes der
Wissenschaft aus diesen Verfahren frei wahlen (8 7 | LBG). Somit sind auch andere in der immobilienwirtschaft-
lichen Bewertungspraxis gebrduchliche Verfahren grds. moglich.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und den normativen Grundlagen der Wer-
termittlungsverordnung folgend ist der Verkehrswert fiir unbebaute Flachen wie im vorliegenden Fall mit Hilfe
des Vergleichswertverfahrens (8 4 LBG) zu ermitteln. Bzgl. Liegenschaften die am Ende ihrer wirtschaftlichen
Nutzungsdauer angelangt sind kommt das sog. Liquidationswertverfahren zum Einsatz. Angesichts des Alters
und Zustand des Altbestandes ist die Anwendung dieses Verfahrens im vorliegenden Fall sinnvoll. Im konkreten
Fall besteht die Besonderheit, dass der durch die baulichen Anlagen des Altbaus bei einer gew6hnlichen Bewirt-
schaftung zu erzielende Nutzen nicht ausreicht, um den hohen Bodenwert des Grundstiicks sinnvoll auszunutzen.
Das bedeutet, dass das Objekt am Ende seiner wirtschaftlichen Nutzungsdauer angelangt ist. Die wirtschaftlich
verninftigste Losung ist dann der Abriss des Gebaudes und der Neubau'? eines zeitgemaRen Bauwerks. Im Ein-
klang mit der herrschenden Lehre wird in derartigen Fallen das sog. Liquidationswert angewendet.*3

3. Bodenwertermittlung

Den normativen Grundlagen der Wertermittlungsverordnung folgend ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (8§ 4 LBG i.V.m. § 6 1l LBG).

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

Abweichungen des bewerteten Grundstticks von den Richtwerten in Bezug auf wertbeeinflussende Umstande —
wie Erschlielungszustand, spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Widmung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiicksgestalt — werden im Rahmen der Berticksichtigung von Abweichungen mit Hilfe von Umrechnungs-
koeffizienten oder pauschalen Zu- oder Abschldgen erfasst.

Der herrschenden Lehre folgend wird hier die Auffassung vertreten, dass eine Minderausnutzung des Grundstiicks
nur zu einer Minderung des Bodenwertes gegeniiber einem vergleichbaren, jedoch unbebauten Grundstiick fiihrt,
wenn diese Minderausnutzung bis zum Ende der Restnutzungsdauer des Gebdudes fortbestehen muss.

12 Entsprechende Plane hierfur liegen bereits zum Wertermittlungszeitpunkt vor (vgl. Ausfiihrungen oben).
13'vgl. Auch Kleiber, 10. Auflage, S. 937 sowie S. 2205 ff / im Einklang mit dem LBG.
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Die Bodenpreise sind im Bezirk Kitzbiihel in den letzten Jahren - zumindest bis Mitte 2022 - massiv angestiegen.
Zum Peak des Immobilienzyklus (ca. Mitte 2022) konnten im Gemeindegebiet Aurach bei Kitzblhel und dem
angrenzenden Jochberg Preise je m2 Grundstucksflachen von bis zu rd. 5.500 Euro/m?2 registriert werden. Derart
hohe Preise waren jedoch auch zu Zeiten des Immobilienbooms nur flr erstklassige Grundstiicke in sehr guten
Lagen (d.h. abseits von Hauptverkehrsstraen und sonstigen storenden Einfllssen) erzielbar. Mit Beginn der
Zinswende konnten zuletzt deutlich weniger Transaktionen und teils sinkende Kaufpreise registriert werden. Ins-
gesamt konnten in zeitlicher Nahe (2021 bis Ende 2023) zum Bewertungsstichtag folgende funf konkrete Ver-
gleichstransaktionen ermittelt werden:

Vergleichstransaktionen - Grundstiicke
Transaktion 1 Transaktion 2 Transaktion3  Transaktion4  Transaktion5

Jahr des Abschlusses 2022 2021 2022 2023 2023
28.10.2021 22.09.2021 22.08.2022 06.11.2023 28.10.2023

Grundstiicksflache (m?) 721 887 728 309 803
Gst. 1172/5 1134/9 1521/4 1101/10; neu 1101/15 543/4
Katastralgemeinde 82101-Aurach 82101-Aurach 82101-Aurach 82105-Jochberg 82105-Jochberg
EZ 538 114 219 663 564
Widmun Wohngebiet Wohngebiet Freiland Wohngebiet Wohngebiet|
9 (8 38 I TROG) (8 38 I TROG) (8 41 TROG) (8 38 I TROG) (8 38 I TROG)

TZ TZ3439/2022 TZ7253/2021 TZ5240/2022 TZ6114/2023 TZ2747/2024

Reallast Abzaunung, Anteilige Ubertragung

I Dienstbarkeit eines Miteigentums- L.
Anteilige Ubertragung - . lastenfrei; inkl.
. . S g Unterlassung best. anteils an einer
Lastenfrei, gelbe  eines Miteigentumsanteils . Altbestand;
Kommentare . . Bepflanzung, inkl. Wegparzelle -

Wildbachzone an einer Wegparzelle, . « . . Baubewilligung zum

Lastenfrei (Abriss-)Gebéude, (ErschlieRung); Abri d Neub
stentrel ca. 50 % Wildbach Cehrecht fiir riss und Neubau

gelb benachbartes Gst.

Kaufpreis Gesamt 1.780.000 € 1.949.600 € 1.675.000 € 490.000 € 2.650.000 €
Kaufpreis (EUR/M?) 2.468,79 € 2.197,97 € 2.300,82 € 1.585,76 € 3.300,12 €

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

Gutachterliche Verénderung
Wertsteigerung pro Quartal ca.
2,00%

bis Mitte 2022

Kaufpreis (Zeit bereinigt)
Widmungsart (%)

GroRe (%)

Lage/Bebaubarkeit (%)
Zuschnitt (%)

Lage in Gefahrenzonen (%0)

Verhandlung / Sonstiges (%)
Der unterfertigende Sachverstandige halt vor diesem Hintergrund und entsprechender Zu- und Abschlége fiir die
Anpassung der Vergleichswerte einen Bodenwert fiir den bewertungsgegensténdlichen Bereich i.H.v. rund
1.900,-- Euro/m2 fur angemessen.
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Bei der Herleitung des anzusetzenden Bodenwertes sind dariiber hinaus ggf. vorhandene, grundbiicherlich gesi-
cherte Rechte und Belastungen des Bodens mit Dienstbarkeiten, aul3erbiicherlichen Leitungsrechten oder die
Lage in einer speziellen Naturgefahrenzone zu ber(cksichtigen.

Im vorliegenden Fall ist sowohl die Lage in einer 100-jahrlichen Hochwasserzonne und das dadurch bedingte
Risiko einer Uberflutung, sowie die unter Ifd. Nr. 1a im C-Blatt eingetragenene Dienstbarkeit (des Fahrens) zu
beruicksichtigen, welche als mit dem Grund und Boden der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft

verbundenen Belastungen, wertmé&Rig zu berticksichtigen (8 3 (3) LBG) ist.

Dieser Sachverhalt wird wie folgt beriicksichtigt:

(korrigiert)

Wertansatz Grole der belasteten | Unbelasteter Bodenwert
bzw. Ab- Teilflachen in m2 Bodenwert korrigiert
schlag
Bodenwertansatz Gst. 29/4 100 % 990 m> 1.900 EUR/m? | 1.881.000 Euro
(unkorrigiert)
Abschlag
& HQ 100
Abschlag
Gst. 29/4
Bodenwertansatz Gst. 29/5
(1/2-Anteil) 20 % 80 m2 1.900 EUR/m? 30.400 Euro
(unkorrigiert)*
Bodenwert

1.663.735 Euro

Somit ergibt sich ein korrigierter Bodenwert von (gerundet) 1.650,- Euro (bezogen auf das Gst. 29/4 ) und ein
korrigierter Bodenwert von (gerundet) 380,- Euro (bezogen auf den % -Anteil des Gst. 29/5).

14 Hinweis: Dieses Grundstiick dient der ErschlieBung der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft.
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4. Liquidationswert

Wie bereits eingangs erlautert wird der Verkehrswert des Objektes auf Basis des Liquidationsverfahrens bewertet.
Demnach ist der Bodenwert abziiglich der Freimachungskosten des umbauten Raumes anzusetzen.

4.1. Grundlagen des Verfahrensgang

Das Liquidationswertverfahren wird als ein Unterfall der Bodenwertermittlung behandelt. Von einer ,,Liquida-
tion* spricht man in den Féllen, in denen eine bauliche Anlage ihre wirtschaftliche Bedeutung verloren hat, die
Bausubstanz keine wirtschaftliche VVerwendung finden kann und der Erhalt der baulichen Anlagen auch nicht
sinnvoll ist. Die ausgelibte bauliche Nutzung des Grundstiicks steht dann in einem wirtschaftlich nicht ,,reparab-
len“ Missverhiltnis zum Bodenwert. Um das ,,belastete* Grundstiick wieder wirtschaftlich zu nutzen, ist die Frei-
legung erforderlich. Die vorhandene Bausubstanz hat in diesen Fallen nur noch einen geringen bzw. keinen Wert
mehr, sondern stellt vielmehr eine Belastung des Bodenwerts dar.*®

Im vorliegenden Fall kann davon ausgegangen werden, dass die baulichen Anlagen am Ende ihrer wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer angelangt sind und umfassender Handlungsbedarf (i.S.e. Abrisses oder Generalsanie-
rung) besteht. Die bestehende Nutzung entspricht nicht dem Highest and Best Use-Prinzip, da die vorhandene
Kapazitat nicht vollstandig ausgeschopft wird (vgl. Ausfiihrungen oben).

Im vorliegenden Fall wird dies auch daran ersichtlich, dass die Freilegung und Neubau geplant waren.

4.2. Herleitung wesentlicher Eingangsparameter

Der Liquidationswert ergibt sich im Fall der sofortigen Freimachung, wovon auszugehen ist, durch den Boden-
wert abztglich der zu erwartenden Freimachungskosten:

LW = BW - FKo

Erlauterung:

FKo = Freimachungskosten
BW = Bodenwert

LW = Liquidationswert

Der Bodenwert ist in diesem Fall der volle Bodenwert der entsprechenden Flache abgeleitet aus Vergleichspreisen
der Umgebung — im vorliegenden Fall entspricht dies 1.650,- Euro pro mz, bei einer Umgriffsflache!® von 990 m2
ergibt sich so ein Bodenwert i.H.v. 1.633.335,00 Euro (vgl. hierzu Ausfiihrung unter Bodenwertermittlung) zzgl.
dem Wegerechtsanteil i.H.v. 30.400,00 Euro. Minderungsgriinde des Bodenwertes, die nach Abriss der baulichen
Anlagen nicht mehr bestehen, dirfen nicht weiter Beachtung finden. Im vorliegenden Fall bestehen folgende
Minderungsgriinde: Wildbachgefahrenzone und Dienstbarkeiten. Keiner der genannten Griinde wird durch eine
Freimachung aufgehoben, sowohl die Wildbachgefahrenzone als auch die Dienstbarkeiten bestehen fort.

Ausgangswerte zur Ermittlung der Freimachungskosten sind der umbaute Raum (BRI) bzw. die Bruttogrundfla-
che (BGF) sowie Annahmen uber die hierauf bezogenen Kosten je m® bzw. m2. Da diesbeziglich der Bauakte
keine eindeutigen bzw. sogar widersprichliche Angaben zu entnehmen waren und auch keine Geb&udeschnitte
vorlagen, aus denen die jeweiligen Raumhthen abgeleitet werden konnten, erfolgte im Rahmen der vorliegenden
Wertermittlung eine Uberschldgige Schétzung des umbauten Raumes anhand der ermittelten BGF und einer
marktlblichen Raumhghe. Die so ermittelte GroRe von rd. 1.050 m? dient als grobe Orientierung und die so
hergeleiteten Kosten umfassen auch den Abriss / Riickbau der baulichen Anlagen im AuRenbereich (insb.

15 vgl. Kleiber, 10. Aufl., 2023, Kapitel Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverf. RN 88
16 Grundstiick auf dem das bewertungsgegenstandliche Objekt situiert ist.
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Terrassen, Balkone etc.), die nicht bereits in der BGF enthalten sind.
Die Kosten fur eine Freilegung bzw. Freimachung setzen sich zusammen aus:

e Abriss, Demontage und Trennung von unterschiedlichen Materialien,

e Aufraumarbeiten,

e Ggf. notwendigem Bodenaustausch bzw. Lieferung, Verfiillen und Verdichten mit Austauschmaterial'’,
o Aufwand fliir Genehmigung, Umlegungen von Leitungen,

e  Abfuhr und Entsorgung.

Bei gewohnlichen Bauwerken liegen die Kosten sohin zwischen 14,00 und 35,00 Euro pro m3 umbauten Raum.
Die Preise weisen insgesamt eine grol3e Spannbreite auf, da beispielsweise die Entsorgung von Sondermdill deut-
lich hohere Kosten verursacht, wéhrend gleichzeitig durch das Recycling von Werkstoffen potenzielle Kosten-
einsparungen erzielt, werden konnen. Im vorliegenden Fall wird mit Kosten i.H.v. 30,00 Euro pro m? (netto)
ausgegangen. Die Kosten fiir die Entsorgung der im Keller situierten Ol-Heizung inkl. Tank werden im Rahmen
der vorliegenden Wertermittlung separat in Abzug gebracht.

Die Ubergehenden offenen Forderungen der Gemeinde (vgl. Ausfiihrungen oben) ist dartiber hinaus mittels
eines Abschlags i.H.v. rd.

(minus) 2.607,57 Euro

zu berticksichtigen.

4.3. Ergebnis der Wertindikation

Liquidationswert Wertansatz:
BRI aller relevanten Bauteile [in m?] 1.050 m?
Freimachungskosten [in Euro pro m?] 30,00 €/m?
Zuschlag Demontage Ol-Heizung 5.000,00 €
Freimachungskosten [gesamt in Euro] 36.500,00 €
Bodenwert Gst. 29/4 1.633.335,00 €
Liquidationswert Gst. 29/4 1.596.835,00 €
Bodenwert Gst. 29/5 30.400,00 €
Liquidationswert gesamt 1.627.235,00 €
Offene Gemeindeabgaben -2.607,57 €
Ergebnis der Wertindikation

(Liquidationswert nach Abzug offener Gemeindeforderungen) 1.624.627,43 €

17 Hier ist darauf hinzuweisen, dass im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung KEINERLEI Abschlage fr allfallige Kontami-
nation bzw. notwenige Arbeiten zur Dekontaminierung der Liegenschaft oder Abschlége aufgrund von ggf. weiteren merkantilen Minder-
werten vorgenommen wurden. Sollte ein entsprechendes Gutachten durch einen Sachverstandigen Anhaltspunkte fiir entsprechende Alt-
lasten liefern, so ist der Bodenwert anzupassen.
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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 Grundstlicks ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag tUblicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich an den Vorgaben der Ergebnisse einer Vergleichswertberechnung des Bodens
(abzgl. Abbruchkosten der baulichen Anlage) orientieren.

Entgegen der in Osterreich bei vielen Gutachtern gangigen Praxis den Verkehrswert aus einer mehr oder weniger
(un-) begrindeten Mischung verschiedener Verfahren abzuleiten, wird hier die Auffassung vertreten, dass im
gewohnlichen Geschaftsverkehr der mdgliche Kaufpreis letztlich von nur einer potenziellen Kaufinteressenten
determiniert wird. Félle einer Mischung von Ergebnissen sind somit in einem Objekt duferst selten (jedoch Be-
achtung des 8§ 7 Il LBG). Inshesondere eine bloRe Bildung des arithmetischen Mittels der Ergebnisse (sog. Berli-
ner Verfahren) ist vor diesem Hintergrund strikt abzulehnen.

Der Liguidationswert wurde mit ca. 1.625.000,-- Euro (gerundet) ermittelt (exkl. Zubehdr; exKl. Inventar).

Daneben muss die zum Wertermittlungszeitpunkt auf dem Grundstiicksmarkt herrschende Lage berlicksichtigt
werden. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungszeitpunkt fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewodhnlichen Geschéftsverkehr fiir An-
gebot und Nachfrage maRgeblichen Umsténde, wie die allgemeine konjunkturelle Situation, der VVorgaben des
Kapitalmarktes und der Entwicklung im betrachteten Teilmarkt. Wesentlich hierbei ist, dass nur solche Aspekte
zu einer Anpassung der Zwischenergebnisse flihren dirfen, die in diese nicht bereits Uber die erhobenen Markt-
daten eingepreist sind.

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

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

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

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

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

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

o Bautrdger als mogliche Kdufergruppe fir ein derartiges Projekt stehen als Branche vor Herausforderun-
gen (wenige Abverkéufe, gestiegene Baukosten, weiterhin hohe Zinsen) die dazu fuhren, dass gegenwar-
tig kaum neue Projektgrundstticke erworben werden bzw. die Zahlungsbereitschaft fiir diese sehr moderat
ausfallt (auch bei nachweislich positiver Projektkalkulation),

18 vgl. Kleiber, 10. Aufl., 2023, S.958 ff.
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o Eschwerter Zugang von potenziellen Erwerbern zu Fremdkapital,
e Restrisiko hinsichtlich der Entsorgungskosten der Olheizung (insh. Metalltank),

e Restrisiko bzgl. zu beseitigender Baumasse, insh. geringfiigige Abweichungen im Bereich des Kellerge-
schosses (Tankraum).

In Summe wird so nach gutachterlichem Ermessen ein Marktabschlag fur die bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft

i.H.v.50 %
fiir die allgemein eingetriibte Marktlage in Ansatz gebracht (Betrag, gerundet: 81.000,- EUR).

Der Verkehrswert (exkl. Zubehor®) fir die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 13.12.2024 mit (gerundet)

1.544.000 Euro

(in Worten: eine Million flnfhundertvierundvierzigtausend Euro)

geschatzt.

19 Anmerkung: Im gegenstandlichen Fall waren kein Zubehor und auch kein Inventar vorhanden.
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G. | BESONDERE BEMERKUNGEN

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

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

Bad Haring, 10.03.2025

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

Allgemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstandiger
Immobilientreuh&nder

© Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Wertgutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebe-
nen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder VVerwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmi-
gung von Dr. Sven Bienert gestattet.
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H. | ANLAGEN
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Abbildung 2: Makrolage des Objektes (tiris online, v. 11.02.2025)
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Abbildung 3: Mikrolage des Objektes (tiris online, v. 11.02.2025)
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Grundbuchauszug

JUSTIZ - perueu cerennecr GB

Ruszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 82101 Aurach EINLAGEZAHL 203
BEZIRKSGERICHT Kitzbilhel

T

Letzte TZ 4847/2024
Einlage umgeschrieben gemil Verordnung BEBL. II, 14372012 am 07.05.2012

dmd e b s bbb b drd s bk ek bbb e e e ke kb .Fll dehdhdsd s ke ks bbb e e s bbb b e ek ke

GET-HR G BA (MUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
29,4 GET-Flache W 9490
Bauf. (10) 191
GArten {10} 79% Pab-Thurn-Stralis 19
Lagande:

*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Bauflichen (Gsbiuds)
GArten({10): Gdrten (GArten)
dmd e b s bbb b drd s bk ek bbb e e e ke kb .F|.2 dehdhdsd s ke ks bbb e e s bbb b e ek ke
1 a 1541/1%84 Becht der Erhaltung eines Bauwerkes auf Gzt 29/3 in EZ 186
2 a geldacht
bedakskdbdbdedadehabdbdadad b hdbdhdn [ sk kdhded e ke ke kbbb e b ed ke d bbb e sk
5 ANTEIL: 1/1
AR RBurach Immcbilien Entwicklungs GmbH (FM ST7Z2Z2449)
ADE: Pillbergsatrale 36a, Pill 6136
a 333%/2022 IM RANG 640/2022 Kaufwvertrag 2022-01-31, HNachtrag zum
Kaufvertrag 2022-05-05 Eigentumsrecht
L R T L T
1 a 1541/1984
DIENSTBARKEIT des Fahrens auf Gst 29/4 gem Ubereinkommen
1984-02-14 filr EZ 186
2 a 333%/2022 Pfandurkunde 2022-04-19
FFANDRECHT Hochstbhetrag EUR 3.264.000,
filr Raiffeisenlandesbank Oberdsterreich Bktiengesellachaft
{FH 247579m)
o 333%/2022 Simultan haftende Liegenachaften
EZ 203 K& 82101 Aurach C-LME 2
EZ 235 KG 82101 Aurach C-LME 1
d 253472024 Hypothekarklage (Landesgericht Innsbruck, 18 Cg
54/24a)
e 484772024 SIEHE C-LNR 3
3 a 4847/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von EUR 2.838.460,97 samt 1,4375 % Z und
1,20 % V2 je pro Vierteljahr, jeweils seit 2024-05-08, dies=s
bei jeweils wvierteljihrlicher Kapitalisierung, Kosten EUR
46.678,26 zamt 4% I seit 2024-07-02, EUR 7.800,00 fir
Raiffeisenlandesbank Oberfisterreich Aktiengesellschaft,
FH 247579m (3E 4122/24f)
IM RANG C-LNE 2
b 4847/2024 Simultanhaftung mit EZ 235

dEdE AR R AR R R R AR R R R R R R AR e HINWETS #*vded s b ke b d b s had ek ek h b e h b ek

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

Saite 1 von 2

Abbildung 5: Grundbuchauszug EZ 203 (1/2) (v. 10.02.2025)
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T

Grundbuch 10.02.2025 18:02:11

Saite 2 von 2

Abbildung 6: Grundbuchauszug EZ 203 (2/2) (v. 10.02.2025)
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JUSTIZ  Rerueuk osTennec GB

Ruszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEINDE 82101 Aurach EINLAGEZAHL 235
BEZIRKSGERICHT Kitzbilhel

EEE R AR R A AR AR R R R AR AR R AR R R AR R R R R AR R R R AR AR AR B R R R R R R R R R AR R AR B e ke

Letzte TZ 4847/2024
Einlage umgeschrieben gemi3l Verordnung BGBEL. II, 14372012 am 07.05.2012

S B

GET=-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
29/5 Sonst (10) 160
Lagende:

Sonst (10) : Sonstige (StraBenverkehrszanlagen)

) .F|.2 dehdbhdsd s h s hshddd s hdhd b d e e ke ke

1 & geldscht
I I L R I I T s
1 ANTEIL: 172
jeweiliger Eigentilmer der EZ 18&
ADE:
2 128/1985 Kaufvertrag 1934-04-13 Eigentumsrecht
6 ANTEIL: 1/2
AR Rurach Immcbilisen Entwicklungs GmbH (FH 57222449)
ADE: Pillbergstralse 36a, Pill 6136
a 333%/2022 IM RANG 640/2022 Kaufvertrag 2022-01-31, Hachtrag zum
Kaufvertrag 2022-05-05 Eigentumsrecht
bebshe kbbb e kb kAR R R Rk e ke kA AR Ad e [ Ehshdbdsdedededdddadadededdbdbdadababak
1 auf Anteil B-LHRE &
a 333%/2022 Pfandurkunde 2022-04-19
FFANDRECHT Hichstbetrag EUR 3.264.000,
filr Raiffeizenlandesbhank Oberdsterreich Aktiengesellschaft
{FH 247579m)
o 333%/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EEZ 203 K& 82101 Aurach C-LNR 2
EZ 235 KG 82101 Aurach C-LHE 1
d 2534/2024 Hypothekarklage (Landesgericht Innsbruck, 18 Cg

54/24a)
e 484772024 S5IEHE C-LNR 2
2 auf Anteil B-LHE &

2 4847/2024 Einleitung des Versteigerungswverfahrens zur
Hereinbringung won EUR 2.838.460,97 zamt 1,4375 % Z und
1,20 % VZ je pro Vierteliahr, jeweils zeit 2024-05-08, dies
bei jewesils wiertsljifhrlicher Kapitaliszierung, Kosten EUR
46.678,26 samt 4% I seit 2024-07-02, EUR 7.800,00 flir
Raiffeizsenlandesbank Oberdsterreich Aktiengesellsachaft,

FN 247579m (3E 4122/Z4f)
IM RANG C-LME 1
B 4847/2024 Simultanhaftung mit EZ 203

dEb R R AR AR AR AR bR Ak R R R R hd HTINWEIS #vdsded b bk i s h e bR v A AR AR R a b

Eintragungen chne Wihrungsbezreichnung sind Betrd3ge in ATS.

R R R R R T

Seite 1 von 2

Abbildung 7: Grundbuchauszug EZ 235 (1/2) (v. 14.02.2025)
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Grundbuch

14.02.2025 12:43:04

Abbildung 8: Grundbuchauszug EZ 235 (2/2) (v. 14.02.2025)

Seite 2 von 2
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Katastralmappenauszug
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Abbildung 9: Auszug aus der digitalen Katastralmappe (tiris online, v. 11.02.2025)
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Abbildung 10: Flachenwidmungsplan (tiris online, v. 11.02.2025)
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Bebauungsplan

Gemeinde AR
Aurach bei Kitzbiihel 70401
Erlassung eines Bebauungsplanes
PLANUNGSBEREICH: Aurach bei Kitzbohel o J |
Betroffene Grundsticke: 29/4, 442 e

24.03.2021

ZUR ALLGEMEINEN EINSICHT AUFLEGEN
gem. § 64 TROG 2016

RAUMORDNUNGSFACHLICHER PRUFVERMERK:

VERMERK DER LANDESREGIERUNG:

KUNDMACHUNG gem. § 66 TROG 2016

DIE BURGERMEISTERIN:

VOM s bis GEMEINDESIEGEL:
vom .. bis
ERLASSUNGSBESCHLUSS DES GEMEINDERATES VOM
DIE BURGERMEISTERIN:
KATASTRALGEMEINDE: 82101, Aurach bei KitzbOhel

PLANGRUNDLAGE: DKM © BEV
DATENSTAND: 10/2019

UBERSICHTSPLAN
DETAILPLAN:

Der Planverfasser.

Ingenieurkonsulenten fir Raumordnung und Raumplanung
Dipl.Ing. Andreas LOTZ & Dipl.Ing.Dr. Erich ORTNER

GDSS-Dateiname: BPLAUR_2021_02_Pass-Thum-Strasse_19

'

47

Abbildung 11: Bebauungsplan 1/3 (v. 24.03.2021)
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Abbildung 12: Bebauungsplan 2/3 (v. 24.03.2021)
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Abbildung 13: Bebauungsplan 3/3 (v. 24.03.2021)
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Gefahrenzonendarstellung

"= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,
Regionen und Wasserwirtschaft

Ho NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

~— PaR-Thurn-Strale 19

v Details einblenden

KARTENDETAILS
Hochwasserrisikozonierung |
Legende nfos ~
= Hohe Gefdhrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser moglich
Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser moglich
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser moglich
Gewasserzustandigkeit
Gewasserstrecken innerhalb der Gebiete mit
/ potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
zu WISA Hochwasser)

Abbildung 14: Hochwasserrisiko (eHORA, v. 11.02.2025)
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Abbildung 15: Erdbebenrisiko (eHORA, v. 11.02.2025)
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"= Bundesministerium
NATURAL HAZARD OVERVIEW & B
HORA RISK ASSESSMENT AUSTRIA tanct und Forstafrathaft,

Regionen und Wasserwirtschaft

—  PaR-Thurn-StraRe 19

v Details einblenden

KARTENDETAILS

Hagelgefdhrdung - max.

HagelkorngroRe 30-jahrlich
Legende Infos ~

gelkorngroBen der Wi P
MW>5cm
U >4cm-<5cm
>3cm-s4cm

=3cm

Abbildung 16: Hagelrisiko (eHORA, v. 11.02.2025)

= Bundesministerium
H o NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Regionen und Wasserwirtschaft
— PaR-Thurn-StraRe 19
KARTENDETAILS
Schneelast [

Legende & Infos anzeigen

< zuriick zum Suchergebnis

PaR-Thurn-StraRe 19, 6370 Aurach bei Kitzbiihel
47,41877°N/12,42237°E

Seehghe: 796 m

Schneelast gemal

ONORM B 1991-1-3:2022-05
™ 4,1 kN/m?
S25 3,5 kN/m?
S100 4,7kN/m?
& Standortabfrage Schneelast
& Einwirkungen auf Tragwerke

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

©BML
© Kooperation Lander, Bund (BEV, BML), 2022

Abbildung 17: Schneelast (eHORA, v. 11.02.2025)
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HORA Pass (Zusammenfassende Darstellung v. Naturgefahren)

H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW & e R
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Pal-Thum-Stralle 19, 6370 Aurach bei Kitzbuhel

Seehodhe: 796 m

Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  47,41877° N | 12,42237° O

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

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser hoch
Oberflachenabfluss hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben niedrig
Rutschungen mittel
Windspitzen mittel
Blitzdichte niedrig
Hagel hoch
Schneelast mittel

Abbildung 18: HORA Pass (1/2) (eHORA, v. 11.02.2025)
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HORA NATURAL HAZARD OVERVIEW & = F”T"““"“‘“*“_““‘ .
and- und Forsteirtschaft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

Regionen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfilhrende Informationen

n Hochwasser n Rutschungen
Hohe Gefihrdung: Uberflutung bei [ rittiere bis hohe Anfilligheit zu Rutschungen
30-jahrlichern Hochwasser maglich . . -
MEttere Gefhrdung: 0 bei gﬂinlge bis mittlere Anfalligheit zu
100-jahrlichem Hochwasser maglich ¥
Nisdrige Gefahrdung: Uberfiutung bei keine bis geringe Anfalligheit zu Rutschungen
300-jahrlichem Hochwasser maglich I iitzdichte [Biizeinschisge { km? | Jahr]

n Erdbeben’ - w50

Zone 4: (Grad VII-XIT) schwere Gebdudeschaden
bis vollstandige Zersorung = 40-50
I zore 3: (Grad Vi) starke Gebaudeschaden =30-40
Zone 2: (Grad V1) mittlere Gebaudeschaden =20-30
Zone 1: (Grad V) leichte Gebdudeschaden =10-20
Zone 0 {Grad |-V} nicht fiihlbar bis starke =10
Erschirtterungen mit maglichen keichten
Gebiudeschaden ) Hagelgefihrdung - max. Hagesomgralie 30jshrich

=5cm

I} windspitzen [kmiti]

-biﬂ] *4om-=5cm
P ve0- 1o =3em-=dem

170- 178 =3em
160 - 168 I} schneelast? [xhim?]
150 - 150

=10.0

=8.0-=100
130- 120 »80-=<B0
120-128 »50-=<@0

B
1011 -;-4,u-=.5,u
B

140 - 140

[ 1010 >30-=40
- >25-=30

80 - &8 »220-=25
T0-T8 =16-=20

I en-6e >10-=15
B =052 =10

B <042 I} oberfischenabfiuss - Wassestiefe [om]
B < =
I Lawinen = 20 bis = 50
Besiedlung nicht oder nur mit urverhdlinismalig
hohem Aufwand mégich =20

Eehmlg nur e:qr_:dlrﬁnl'tutd unter Einhaltung 4 gemal SNORM EM 1098-1
o Aultagen mogh 2__pemsf GNORM B 1891-1-2:3022-05

Die Info-Buttons fiihren Sie zu weiterfuhrenden Informationen dber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss: .

Die Karien und Texte sind Informationsmaterial fur die Offentlichkeit ohne rechisverbindliche Aussage. Fir die Richiigkeit,
Vollstandighkeit, Aktualitst und Genaugkeit kann nicht garantiert werden. Das BML lehnt jegiiche Hafiung fir Handlumgen und
allidlige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekien Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bew. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen konnten, ab. Die Betreder von hitps:horaigv.at sind nicht werantworilich fiur die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Abbildung 19: HORA Pass (2/2) (eHORA, v. 11.02.2025)
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Verdachtsflachenkataster

Abbildung 20: Verdachtsflachenkataster (Umweltbundesamt, v. 11.02.2025)
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Leitungsauskunft

A ——— - —
Leitungsauskunft Nr.: 52796 Art: Planung TINETZ_NETZPLAN
Bezeichnung: GA
Kunde: Yannick Schmidt@iice. at TINETZTiroler Netze GmbH
Achtung: NETZPLAN nicht fir Grabung zuléssig! Gilltig 7 Tage ab Bert-Kallensperger-Str. 7 / 6065 Thaur
www.leitungsauskunft.at i 12.02.2025
{c) TINETZ-Tiroler Netze GmbH - A3 Querformat BEV, Orthofotos Land Tirol Seite 2/2
Legende — TINETZ STROM D LA Anfragefiache
TINETZ — Netzplan TINETZ - Lageplan
(Erd-) Kabel (Kabel-) Trasse
————— Hochspannung (> 1000 V) gemessen bei offenem Graben
Nied <1000V ‘agegenauigkeit: + 0,5 m
---- srspannung ( ) gemessen bei geschlossenem Graben
Reservekabel Lagegenauigkeit: + 1,5 m
i konstruiert bzw. geortet
Kabel Fremd (z.B. Hausanschlussleitung b g e tmit . . n
bzw. VZK) = = = = Lage unbekannt
————— Trasse Fremd (Lage unbekannt)
Freileitung

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

Allgemein
Kraftwerk, Umspannwerk

Trafostation

Freileitungsmast

SERCNON |

Dachsténder
Kabelverteiler

W

Verrohrung
Kabel-Schutzrohr, Kabel-Schutzschlauch
==== LWL-Schlauch (nicht lagerichtig!)

Messpunkte Elemente zur Orientierung

® Freileitungsmast — Gebéude

5= Kabelverteiler Mauer, Einfriedung

<‘>( Kabelmerkstein ooooo  Randstein

6(6 Gewasserquerung . Asphaltrand, Wegrand
© M Kanaldeckel/Gully —+ Zaun

DHY Hydrant

oTW Wasserschieber

Gasschieber

Stand: September 2023

Abbildung 21: Leitungsplan & Legende (tinetz, v. 12.02.2025)
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Verkehrswertgutachten

Grundstiick mit Altbestand / Entwicklungsliegenschaft
Pafl-Thurn-StraRe 19%, A-6371 Aurach bei Kitzbuhel
Mérz 2025

Grundrisse - Altbestand?

Abbildung 22: Grundriss Keller

Abbildung 23: Grundriss Erdgeschoss

20 Quelle Einreichplanung mit Anderungen (v. 06.06.1958)
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Abbildung 24: Grundriss 1. Obergeschoss
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Abbildung 25: Grundriss Anbau Garage (Baujahr 1976)*

2L In der Ordination ist nun die Einliegerwohnung situiert.
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Bilddokumentation (gem. Eindrticke der Objektbegehung)

Abbildung 26: AulRenansicht (1/20)

Abbildung 27: AulRenansicht (2/20)

;."II ’A

\

Abbildung 28: AuRenansicht (3/20)

Abbildung 29: AuRenansicht (4/20)
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Abbildung 30: AulRenansicht (5/20)

)

. § : §
Abbildung 32: AuRenansicht (7/20)
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Abbildung 36: AuRenansicht (11/20)

Abbildung 37: AuRenansicht (12/20)
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2

Abbildung 39: Au3enansicht (14/20)

Abbildung 40: AuRenansicht (15/20)

Abbildung 41: AuBenansicht (16/20)
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Abbildung 43: Au3enansicht (18/20)

Abbildung 44: AuRenansicht (19/20)

‘ U
Abbildung 45: AuBenansicht (20/20)
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Abbildung 46: Einliegerwohnung (1/6) Abbildung 47: Einliegerwohnung (2/6)

Abbildung 48: Einliegerwohnung (3/6)

Abbildung 49: Einliegerwohnung (4/6)
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Abbildung 50: Einliegerwohnung (5/6) Abbildung 51: Einliegerwohnung (6/6)

71\

Abbildung 52: Keller (1/7)

Abbildung 53: Keller (2/7)
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Abbildung 55: Keller (4/7)

A

Abbildung 56: Keller (5/7) Abbildung 57: Keller (6/7)
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Abbildung 58: Keller (7/7) Abbildung 59: Erdgeschoss (1/20)

Abbildung 60: Erdgeschoss (2/20)

Abbildung 61: Erdgeschoss (3/20)

67 © 2025 Prof. Dr. Sven Bienert



Verkehrswertgutachten

Grundstiick mit Altbestand / Entwicklungsliegenschaft

PafR-Thurn-StraBe 19 A-6371 Aurach bei Kitzbihel
Marz 2025

Abbildung 62: Erdgeschoss (4/20) Abbildung 63: Erdgeschoss (5/20)

Abbildung 64: Erdgeschoss (6/20)

Abbildung 65: Erdgeschoss (7/20)
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Abbildung 66: Erdgeschoss (8/20)

Abbildung 67: Erdgeschoss (9/20)

Abbildung 68: Erdgeschoss (10/20)

Abbildung 69: Erdgeschoss (11/20)
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Abbildung 71: Erdgeschoss (13/20)

Abbildung 72: Erdgeschoss (14/20)

Abbildung 73: Erdgeschoss (15/20)
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Abbildung 74: Erdgeschoss (16/20) Abbildung 75: Erdgeschoss (17/20)

Abbildung 76: Erdgeschoss (18/20)

Abbildung 77: Erdgeschoss (19/20)
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Abbildung 78: Erdgeschoss (20/20) Abbildung 79: Obergeschoss (1/21)

Abbildung 80: Obergeschoss (2/21)

Abbildung 81: Obergeschoss (3/21)
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Abbildung 83: Obergeschoss (5/21)

Abbildung 84: Obergeschoss (6/21)

Abbildung 85: Obergeschoss (7/21)
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Abbildung 86: Obergeschoss (8/21)

Abbildung 87: Obergeschoss (9/21)

Abbildung 88: Obergeschoss (10/21)

Abbildung 89: Obergeschoss (11/21)
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Abbildung 90: Obergeschoss (12/21)

Abbildung 91: Obergeschoss (13/21)

Abbildung 92: Obergeschoss (14/21)

Abbildung 93: Obergeschoss (15/21)
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Abbildung 94: Obergeschoss (16/21)

Abbildung 96: Obergeschoss (18/21)

Abbildung 97: Obergeschoss (19/21)
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Abbildung 98: Obergeschoss (20/21)
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Abbildung 99: Obergeschoss (21/21)
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Flachenzusammenstellung - Bestandsgebaude

Zusammenstellung der Flachen

Etage Bruttogrundflache
inm?
(rechnerisch ermittelt)

Bezeichnung:

Kellergeschoss 64,00
Erdgeschoss, inkl. Anbau/Garage 200,40
Obergeschoss 115,20
Summe 379,60

Abbildung 100: Aggregierte Zusammenstellung der Flachen
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