VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Datum:
Az.:
Bearbeiter:

22. Oktober 2025
3 E 723/25d
SV Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV

iiber den Verkehrswert (i.S.d. § 2 (2) LBG) der fiinf Cereeinheit sowie der zwei Carportstellpliitz

(Top 4 bis Top 8 bzw. Stellplitze Kfz-Top 4 & 5) in A-6345 Kossen, Klobensteiner Strafle 23.

Katastralgemeinde:
Grundstiicksnummer:
Grundbuch BG:
Grundbuchkennzahl:
Einlagezahl:

Anteile:

Eigentiimer:
zum Wertermittlungsstichtag:

Gewerbeeinheiten inkl. Stellpliitze'

(gesamter) Verkehrswert der Gewer-
beeinheiten inkl. Stellplétze in der
Liegenschaft Klobensteiner Strafle 23
zum 21.05.2025:

Verkehrswert der Gewerbeeinheit
Top 4 (B-LNr. 43/44) in der Liegen-
schaft Klobensteiner Strafie 23 zum
21.05.2025:

Kdssen

158/3

Kitzbiihel

82109

1075

780 von 2.696 WEG-Anteile verbunden mit der Gewerbeeinheit Top
4, Top 5, Top 6, Top 7 und Top 8 sowie Stellplatz Kfz- Top 4 & 5
(B-LNr. 43 - 56)

Stefan Gieringer und Alexandria Gieringer-Fabi

21.05.2025

438.100,-- Euro

(in Worten: vierhundertachtunddreiBigtausendeinhundert Euro)

92.000.-- Euro

(in Worten: zweiundneunzigtausend Euro)

! Hinweis: Der Sachverstindige empfiehlt eine gemeinsame Verwertung der einzelnen Tops, da diese faktisch eine wirtschaftliche und

reale Einheit bilden.
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Verkehrswert der Gewerbeeinheit
Top 5 (B-LNr. 45/46) in der Liegen-
schaft Klobensteiner Strafle 23 zum
21.05.2025:

Verkehrswert der Gewerbeeinheit
Top 6 (B-LNr. 47/48) in der Liegen-
schaft Klobensteiner Strafle 23 zum
21.05.2025:

Verkehrswert der Gewerbeeinheit
Top 7 (B-LNr. 49/50) in der Liegen-
schaft Klobensteiner Strafle 23 zum
21.05.2025:

Verkehrswert der Gewerbeeinheit
Top 8 (B-LNr. 51/52) in der Liegen-
schaft Klobensteiner Straf3e 23 zum
21.05.2025:

Verkehrswert des Stellplatzes Kfz-
Top 4 (B-LNr. 53/54) in der Liegen-
schaft Klobensteiner Strafie 23 zum
21.05.2025:

Verkehrswert des Stellplatzes Kfz-
Top 5 (B-LNr. 55/56) in der Liegen-
schaft Klobensteiner Stralle 23 zum
21.05.2025:

133.000.-- Euro

(in Worten: einhundertdreiunddreiBigtausend Euro)

166.000,-- Euro

(in Worten: einhundertsechsundsechzigtausend Euro)

27.000.-- Euro

(in Worten: siebenundzwanzigtausend Euro)

8.500.-- Euro

(in Worten: achttausendfiinthundert Euro)

5.800,-- Euro

(in Worten: fiinftausendachthundert Euro)

5.800.-- Euro

(in Worten: fiinftausendachthundert Euro)
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Diese Verkehrswertermittlung wurde erstellt von:
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A. VORBEMERKUNG

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

Die vorliegende Verkehrswertermittlung ist ein Sachverstindigengutachten eines gerichtlich beeideten und zer-
tifizierten Gutachters iiber den Marktwert der Liegenschaft. Der Gutachter verfiigt dariiber hinaus iiber umfang-
reiche Erfahrungen im Zusammenhang mit der internationalen Bewertungspraxis und verfiigt iber zwei interna-
tional anerkannte Zertifizierungen (MRICS und REV). Die erforderlichen weiteren Verifizierungen der zu
Grunde gelegten Primissen fiir eine Marktwertermittlung wurden hier durchgefiihrt. Die Wertfestsetzung er-
folgte durch den Gutachter unter der Voraussetzung einer weiteren Bewirtschaftung der Liegenschaft / WEG-
Anteile in der zum Bewertungsstichtag vorherrschenden Form und unter der Annahme einer planméaBigen In-
standhaltung. Weiters hat das Gutachten nur in seiner Gesamtheit Giiltigkeit. Simtliche vom unterfertigenden
Sachverstéindigen als Annahmen formulierten Parameter basieren auf dem heutigen Wissensstand. Sollten sich
die Annahmen nicht erfiillen, muss die Bewertung entsprechend angepasst werden.

Die vorliegende Wertgutachten besteht aus 129 Seiten, davon 70 Seiten Anlagen. Es wurde eine digitale
Ausfertigung des Schatzgutachtens zur Vorlage bei Gericht erstellt.
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B. ALLGEMEINE ANGABEN

Auftraggeber: Bezirksgericht Kitzbiihel
Herr Richter Dr. Georg Vorhofer
Gerichtsabteilung 3
Wagnerstralle 17
A — 6370 Kitzbiihel

Betreibende Partei: EG Klobensteinerstralle 23 - vertreten durch Hausverwaltung Reisch GmbH
Franz-Reisch-Strafle 4
A - 6370 Kitzbiihel
vertreten durch:
Krall & Kiihnl Rechtsanwilte, Strafverteidiger
Anton-Melzer-Stralie 9/1
A - 6020 Innsbruck

Verpflichtende Partei: Stefan Gieringer
Dorfl 26
A - 6371 Aurach bei Kitzbiihel
und
Alexandria Gieringer-Fabi
Dorfl 26
A - 6371 Aurach bei Kitzbiihel
vertreten durch:
keine Angabe gem. Gerichtsakt.

Auftrag vom: 01.04.2025.

Auftragsgegenstand: Beschluss der Anordnung einer Schiatzung gem. § 141 EO.
(Grundlage zur Durchfiihrung der bewilligten Zwangsversteigerung).

Bewertungsgegenstand: Bewertet werden der anteilige Grund und Boden sowie die anteiligen bauli-
chen Anlagen (vgl. Abschnitt D ,,Grundstiicksbeschreibung™ sowie Abschnitt
E ,,Gebdudebeschreibung® fiir eine Beschreibung der Liegenschaft).
Das ggf. vorhandene Inventar, Einrichtungsgegenstiande und sonstige Fahrnis-
se wurden nicht mitbewertet. Fiir die Bewertung wird von einem von allem
Unrat, Inventar und sonstigen Fahrnissen gerdumten Objekt ausgegangen. Der
Verkehrswert bezieht sich sohin auf den gerdumten Zustand. Etwaige Rau-
mungskosten sind vom ausgewiesenen Verkehrswert in Abzug zu bringen.

Grund des Wertgutachtens: Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen der bewilligten Zwangsversteige-
rung.
Bewertungsstichtag: 21.05.2025 (Datum der Lokalinaugenscheinnahme).

Wertermittlungsgrundlagen:* Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) BGBL 1992/150,
Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch 1811 (ABGB),

Mietrechtsgesetzt (MRG),

2 Die seitens des Gutachters verwendeten und beschafften Gesetzestexte, Fachliteratur und weitere Dokumente liegen in der jeweils
aktuellen Version vor.

8
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Exekutionsordnung (EO),
Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) BGBL 1992/150,
Allgemeines Biirgerliches Gesetzbuch 1811 (ABGB),
Wohnungseigentumsgesetz 2002 (WEQG),

Tiroler Bauordnung 2022 (TBO) sowie Tiroler Raumordnungsgesetz 2022
(TROG),

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

Empfehlung der Kapitalisierungszinssitze flir Liegenschaftsbewertungen 2024
in ,,Der Sachverstindige™ Heft 02/2025 (Zeitschrift des Hauptverbandes der
allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen in Oster-
reich),

Einschlédgige Fachliteratur,

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

Bienert, S.; Funk, M. (2022): Immobilienbewertung Osterreich. 4. Auflage.

OVI Immobilienakademie Betriebs-GmbH: Wien.

Bienert, S; Wagner, K (Hrsg.) (2018): Bewertung von Spezialimmobilien. 2.
Auflage. Insb. Abschnitte zu Industrie- und Distributionsimmobilien. Springer
Gabler: Wiesbaden,

Bilddokumentation (21.05.2025),

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

Auskiinfte vom Bauamt (Einsichtnahme in die Bauakte v. 22.05.2025 sowie
Mailverkehr vom 09.05.2025),

Auskiinfte der Hausverwaltung per Mail (v. 02.07.2025, 01.10.2025 und
02.10.2025),

Ortliche Feststellungen im Rahmen des Ortstermins (v. 21.05.2025),

Grundbuchauszug EZ 1075 (v. 03.10.2025; beschrinkt auf die Anteile der
Verpflichteten),

TZ 4586/2019 Nutzwertgutachten/Parifizierung (v. 12.05.2019),
TZ 1558/2015 Dienstbarkeitsvertrag (v. 05.03.2015),

TZ 426/2021 Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag Top 4 bis Top 8 und
Stellplétze 4 und 5 (v. 30.12.2020),

Abrechnung der Bewirtschaftungskosten (v. 24.06.2024),

Mietvertrdge (per Mail erhalten von Alexandria Gieringer-Fabi am

9
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02.06.2025) sowie die Dauervorschreibungen (per E-Mail erhalten am.
14.07.2025),

Mikrolageplan (tiris online, v. 08.04.2025),

Makrolageplan (tiris online, v. 08.04.2025),
Flachenwidmungsplan (tiris online, v. 08.04.2025),

Auszug digitale Katastralmappe (tiris online, v. 08.04.2025),
Auszug Altlastenportal (Umweltbundesamt, v. 08.04.2025),
Orthofoto (tiris online, v. 08.04.2025),

HORA-Pass (HORA, v. 08.04.2025),
Erdbebengefihrdungskarte (HORA, v. 08.04.2025),
Hagelgefahrdungskarte (HORA, v. 08.04.2025),
Hochwassergefahrenkarte (HORA, v. 08.04.2025),
Gefahrdungskarte Schneelast (HORA, v. 08.04.2025),

Tiris Wildbachgefahrenkarte (tiris online, v. 08.04.2025),
Leitungspléne (tinetz/tigas v. 08.04.2025),

Osterreichkarte (tiris online v. 08.04.2025),
Arbeitsmarktdaten Kufstein (AMS, 01/2025),

Statistik Austria (v. 01/25),

Bilddokumentation und Fotos,
WKO-Immobilienpreisspiegel 2025,

Kaufpreissammlung des unterfertigenden Sachverstédndigen,

Der Bauakte konnten u.a. folgende Unterlagen entnommen werden:

e Bauanzeige eines provisorischen Anbaus an die bestehende Tischlerei
(v. 20.08.1975),

o Auskunft iiber Raumordnung (v. 08.10.1976),

e Stellungnahme des Raumordnungsausschusses bzgl. Anfrage v.
08.10.1976 (v. 03.11.1976),

e Baugesuch (v. 20.09.1977),

Baubeschreibung (v. 20.09.1977),

Verhandlungsschrift (v. 24.10.1977),

Wildbach- und Lawinenverbauung Tirol (v. 10.11.1977),

Bescheid: Errichtung eines Tischlerei-Werkstéttengebdudes auf der

Gp. 158/3 (v. 15.11.1977),

e Einreichplan fiir den Bau einer Tischlereiwerkstétte (v. 18.11.1977),

e Baugesuch: Anbau eines iiberdachten Holzlager (v. 21.07.1987),

e Baubeschreibung: Anbau eines iiberdachten Holzlagers (v.
21.07.1987),

10
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Tiroler Landesstelle fiir Brandverhiitung (v. 30.07.1987),
Verhandlungsschrift (v. 19.08.1987),

Gutachten des Bausachverstdndigen: Anbau eines {iberdachten Holz-
lagers an die bestehende Tischlereiwerkstitte in Kossen (v.
19.08.1987),

Bescheid: Anbau eines iiberdachten Holzlagers an die bestehende
Tischlereiwerkstétte in Kossen (v. 02.10.1987),

Einreichplan fiir den Anbau eines iiberdachten Holzlagers am beste-
henden Werkstittengebaude (v. 02.10.1987),

Baugesuch: Anbau eines Heizraumes in der bestehenden Lagerhalle,
sowie Errichtung eines Spéne Silos (v. 17.08.1990),

Baubeschreibung: Anbau einer Heizanlage mit Spine Silo (v.
17.08.1990),

Verhandlungsschrift: Errichtung eines Heizraumes in der bestehenden
Lagerhalle der Tischlerei sowie Errichtung eines Spine Silos (v.
12.09.1990),

Bescheid: Errichtung eines Heizraumes in der bestehenden Lagerhalle
der Tischlerei sowie Errichtung eines Spane Silos (v. 09.10.1990),
Einreichplan fiir die Errichtung einer neuen Heizanlage mit Spéne Silo
(v. 09.10.1990),

Bauanzeige vom 05.12.1990 zur VordachvergroBerung, Platzgestal-
tung (v. 28.12.1990),

Bauanzeige iiberdachter Abstellplatz (v. 07.10.1993),

Baugesuch: Anbau einer Wohnung an das bestehende Betriebsgebiu-
de (v. 25.10.1993),

Baubeschreibung: Betriebswohnung (v. 25.10.1993),
Verhandlungsschrift: um Erteilung der Baubewilligung zum Anbau
einer Wohnung an das bestehende Betriebsgebdude (Tischlerei) (v.
11.11.1993),

Einreichplan fiir den Anbau einer Wohnung an das bestehende Be-
triebsgebaude (v. 11.11.1993),

Bescheid: Zum Anbau einer Wohnung an das bestehende Betriebsge-
baude (Tischlerei) (v. 27.01.1994),

Beniitzungsbewilligung (v. 10.12.1994),

Baugesuch: Abbruch der Brandstitte (Anbau einer neuen Tischlerei +
Umbau bestehender Biirogebdude + Anbau Biirogebaude) (v.
16.02.1998),

Baubeschreibung: Zu- und Umbau der bestehenden Tischlereiwerk-
stitte (v. 18.02.1998),

Verhandlungsschrift: Abbruch der Brandstétte und Anbau einer neuen
Tischlereiwerkstitte (v. 23.03.1998),

Baubezirksamt Kufstein: Bauvorhaben Abbruch der Brandstétte und
Anbau einer neuen Tischlerwerkstatte (v. 23.03.1998),

Bescheid: Abbruch der Brandstitte und Anbau einer neuen
Tischlerwerkstiitte (v. 23.04.1998),

Einreichplan fiir Zu- und Umbau der bestehenden Tischlereiwerkstitte
(v. 23.04.1998),

Bezirkshauptmannschaft Kitzbiihel: Betriebsanlagenanderung (v.
30.04.1998),

Anberaumung einer miindlichen Verhandlung (v. 30.04.1998),
Anzeige tiber die Bauvollendung (v. 17.08.1998),
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Ansuchen um Betriebsstittenkennzeichnung an der B176 Kossener
Stralie (v. 10.08.2000),

Baugesuch inkl. Baubeschreibung: Anbau eines Fensterlagerraums an
das bestehende Tischlereigebdude (v. 29.04.2002),

Niederschrift; Amtshandlung: Anbau eines Fensterlagerraumes an das
bestehende Tischlereigebdude auf Grundparzelle Nr. 158/3 (EZ 1075,
KG Kdéssen) (v. 30.04.2002),

Bescheid: Anbau eines Fensterlagerraumes an das bestehende Tisch-
lereigebdude auf Grundparzelle Nr. 158/3 (EZ 1075, KG Kossen) (v.
12.06.2002),

Einreichplan fiir den Anbau eines Fensterlagerraumes an das beste-
hende Tischlereigebaude (v. 12.06.2002),

Meldung des Baubeginns (v. 12.07.2002),

Bestitigung Fertigstellung Fundament (v. 02.08.2002),

Bestitigung Fertigstellung AuBBenwinde (v. 02.08.2002),

Anzeige der Bauvollendung (v. 02.08.2002),

Baugesuch inkl. Baubeschreibung: Anbau eines Musterraums an das
bestehende Tischlereigebaude (v. 05.02.2004),

Niederschrift; Amtshandlung: Anbau eines Musterraums auf Grund-
parzelle Nr. 158/3 (EZ 1075, KG Kdssen) (v. 09.02.2004),

Bescheid: Anbau eines Musterlagerraums an das bestehende Tisch-
lereigebdude auf Grundparzelle Nr. 158/3 (EZ 1075, KG Kdssen) (v.
18.03.2004),

Meldung des Baubeginns (v. 13.04.2004),

Einreichplan fiir den Anbau eines Musterraumes an das bestehende
Tischlereigebaude (v. 18.04.2004),

Bestitigung Fertigstellung AuBBenwinde (v. 21.04.2004),

Anzeige der Bauvollendung (v. 10.05.2004),

Erkldrung zu Bauvorhaben im Bereich von Leitungen der Tiroler
Wasserkraft (v. 17.05.2005),

Niederschrift; Amtshandlung: Anbau eines Ausstellungsraums und
Besprechungsraumes und einer offenen Lagerplatziiberdachung (v.
24.05.2005),

Baugesuch inkl. Baubeschreibung: Anbau eines Ausstellungsraums
und Besprechungsraumes und einer offenen Lagerplatziiberdachung
(v. 26.05.2005),

Bescheid: Anbau eines Ausstellungsraums und Besprechungsraumes
und einer offenen Lagerplatziiberdachung (v. 20.06.2005),
Einreichplan fiir den Anbau eines Ausstellungsraumes mit Bespre-
chungsraumen und einer offenen Lagerplatztiiberdachung (v.
20.06.2005)

Meldung des Baubeginns (v. 27.06.2005),

Bestitigung Fertigstellung Aulenwénde (v. 27.06.2005),
Anberaumung einer miindlichen Verhandlung: Ansuchen des Herrn
Karel-Albert Scharnagl, wohnhaft in 6345 Kd&ssen, Erlaustralie 8, bei
der Bezirkshauptmannschaft Kitzbithel um die gewerberechtliche Ge-
nehmigung fiir folgende Anderung der zuletzt mit Bescheid vom
23.09.1998, Zahl 2.1 A-158/2, genehmigten gewerblichen Betriebsan-
lage mit dem Standort in 6345 Kossen, Klobensteinerstralle 23,
Gst.Nr. 158/3, KG Kossen, nach Mafigabe der vorgelegten Projektun-
terlagen: Errichtung und Betrieb von diversen Lagerbereichen mit
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angrenzenden Verwaltungsbereichen in den Riumlichkeiten der
ehemaligen Tischlerei sowie Errichtung einer neuen Erdgasheizungs-
anlage (v. 26.04.2016),

Gutachten: Zum Zwecke der Festsetzung der Nutzwerte und Mindes-
tanteile der Wohnungen, sonstigen selbststindigen R&umlichkeiten
und der Abstellplitze fiir Kraftfahrzeuge (v. 30.08.2018),
Parifizierungsplan (v. 16.01.2019; Basis fiir Nutzwertgutachten),
Baugesuch inkl. Baubeschreibung: Umbau Tischlerei in Einsatzge-
biaude Rotes Kreuz & Bergrettung sowie Lager & Geschéft mit Be-
triecbswohnung (v. 23.01.2019)

Vermessungsurkunde GLZ 44 835/18A | BAU 846/5-2019 (v.
29.01.2019),

Tiroler Landesstelle fiir Brandverhiitung (v. 11.02.2019),

Wildbach- und Lawinenverbauung Tirol: Umbau des bestehenden Be-
triebsgebaudes (ehemalige Tischlerei) zur Schaffung von Einsatzzent-
ralen fiir Rotes Kreuz und Bergrettung sowie Geschéfts- und Lager-
rdumen und einer Betriebswohnung auf Grundstiick Nr. 158/3, EZ
1075, 82109 Kossen (v. 28.03.2019)

Bezirksfeuerwehrinspektor Kitzbiihel: Stellungnahme zum BV Um-
bau des bestehenden Betriebsgebdudes (ehemalige Tischlerei) zur
Schaffung von Einsatzzentralen fiir Rotes Kreuz und Bergrettung so-
wie Geschifts- und Lagerrdumen und einer Betriebswohnung auf
Grundstiick Nr. 158/3, EZ 1075, 82109 Kossen (v. 03.04.2019),
Brandabschnitts- und Fluchtwegplan (v. 03.04.2019),

Stellungnahme der Landesstralenverwaltung: Umbau des bestehenden
Betriebsgebiudes (ehemalige Tischlerei) zur Schaffung von Einsatz-
zentralen fiir Rotes Kreuz und Bergrettung sowie Geschéfts- und La-
gerrdumen und einer Betriebswohnung auf Grundstiick Nr. 158/3, EZ
1075, 82109 Késsen (v. 09.04.2019),

Anderung des Flichenwidmungsplans im Bereich des/der Gst. 158/3
KG 82109 Kossen | Geschiftszahl Ro-Bau-2-414/10048 (v.
12.04.2019),

Bezirksamt Kufstein Wasserwirtschaft: Umbau des bestehenden Be-
triebsgebaudes (ehemalige Tischlerei) zur Schaffung von Einsatzzent-
ralen fiir Rotes Kreuz und Bergrettung sowie Geschéfts- und Lager-
rdumen und einer Betriebswohnung auf Grundstiick Nr. 158/3, EZ
1075, 82109 Kossen (v. 12.04.2019),

Verhandlungsschrift; Amtshandlung: Umbau des bestehenden Be-
triebsgebaudes (ehemalige Tischlerei) zur Schaffung von Einsatzzent-
ralen fiir Rotes Kreuz und Bergrettung sowie Geschéfts- und Lager-
rdumen und einer Betriebswohnung auf Grundstiick Nr. 158/3, EZ
1075, 82109 Kossen (v. 15.04.2019),

Erlassung eines Bebauungsplanes: RoBau 2-412/256/2019-3 (v.
30.04.2019).

Bescheid: Zahl: BAU-846/5-2019 Umbau des bestehenden Betriebs-
gebdudes (ehemalige Tischlerei) zur Schaffung von Einsatzzentralen
fiir Rotes Kreuz und Bergrettung sowie Geschéfts- und Lagerrdumen
und einer Betriebswohnung auf Grundstiick Nr. 158/3, EZ 1075,
82109 Kdssen (v. 07.05.2019),

Einreichpldne ZI BAU-846/5-2019 (v. 07.05.2019),

Meldung des Baubeginns (v. 09.05.2019),
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e Gutachten: Zum Zwecke der Festsetzung der Nutzwerte und Mindes-
tanteile der Wohnungen, sonstigen selbststindigen R&umlichkeiten
und der Abstellplitze fiir Kraftfahrzeuge (v. 12.05.2019),

e Rechtskraftbestitigung: Umbau des bestehenden Betriebsgebdudes
(ehemalige Tischlerei) zur Schaffung von Einsatzzentralen fiir Rotes
Kreuz und Bergrettung sowie Geschifts- und Lagerrdumen und einer
Betriebswohnung auf Grundstiick Nr. 158/3, EZ 1075, 82109 Kossen |
Bescheid vom 07.05.2019, ZI1. BAU-846/5-2019 (v. 27.06.2019),

e Inbetricbnahme einer raumluftunabhingigen Erdgasbrennwerttherme
(246 kW) (v. 15.01.2020),

e Bauanzeige: Errichtung einer Terrasse mit Uberdachung (v.
30.08.2022).

Tag der Ortsbesichtigung:

21.05.2025 (=Stichtag der Wertermittlung).

Teilnehmer am Ortstermin:

Herr Stefan Gieringer (Verpflichtete Partei),

Frau Alexandria Gieringer-Fabi (Verpflichtete Partei; kam erst im Laufe des

Ortstermins hinzu),

Herr RA Dr. Krall (Anwalt der Betreibenden Partei),
Prof. Dr. Sven Bienert MRICS REV (Sachversténdiger),
MScRE Maximilian Spanner (Mitarbeiter des SV),
Dauer des Ortstermins: von ca. 12:30 bis 13:30 Uhr.

Allgemeine Annahmen:

Bei der bewertungsgegenstindlichen Einheit handelt es sich um eine Ge-
werbefliche mit zugehorigen Stellpldtzen. Die Kéauferschicht eines sol-
chen Objektes ist typischerweise vorsteuerabzugsberechtigt, weshalb fiir
die Verkehrswertermittlung Nettobetrdge (d.h. Bewertung exkl. Umsatz-
steuer) zum Ansatz gebracht werden.

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

Es wird der Verkehrswert gem. § 2 Abs 2 LBG ermittelt.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt geldlastenfrei.

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

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

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

Wahrungsbetrage sind in Euro angegeben, Flichenmale in Quadratmeter.
Nicht beauftragt ist - soweit {iberhaupt vorhanden - Zirkulationsleitungen
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einer zentralen Trinkwassererwarmung, die Wasserleitungen und Armatu-
ren selbst, vorhandene Wasserspeicher und Durchlauferhitzer und derglei-
chen, somit alle Bereiche der Wasserversorgung, weiters Feuerlosch- und
Brandschutzanlagen sowie etwaige Liiftungsanlagen, Luftwéscher in Kli-
maanlagen und Kiihltiirme des Bewertungsgegenstandes nach Legionel-
lenkonzentration zu untersuchen. Es wird daher bei der Wertermittlung
davon ausgegangen, dass keine nachweisbare oder geringe Legionellen-
konzentration (im Sinne des DVGW-Arbeitsblattes W 551) in den oben
beschriebenen Anlagen vorhanden ist, somit die Mafizahl von 100 KBE /
100 ml nicht tiberschritten wird.

Genauigkeitsanforderungen e
und Hinweispflicht:

GemiB ONORM 1802-1 Liegenschaftsbewertung unter 4.4. (Stand
01.03.2022) wird darauf hingewiesen, dass Angesichts der Unsicherheit
einzelner in der Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der Not-
wendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen und Annahmen zu tref-
fen, das Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit fest-
stehende GroBe ist. Der Gutachter hat jedoch nach bestem Wissen einen
eindeutigen Wert anzugeben.

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

Je nach Verwertungsdauer und Anzahl der Interessenten kann der erzielte
Kaufpreis innerhalb einer gewissen Bandbreite nach oben und unten ab-
weichen.

Bei der Bewertung bleibt unberiicksichtigt, dass - aus welchem Grund
auch immer - bei Notwendigkeit einer raschen VerduBerung der Ver-
kehrswert unterschritten und bei Verfiigung gentigender Zeit iiberschritten
werden kann. Ebenfalls unberiicksichtigt bleiben besondere, ideelle Wert-
zumessungen gemél Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG § 2 Abs. (3).

Unabhingigkeit des Gutach-
ters und Vertraulichkeitserkla-
rung:

Der gefertigte Sachverstdndige erkldrt ausdriicklich, dass er diese Liegen-
schaftsbewertung als unabhéngiger Gutachter objektiv und unparteiisch
erstellt hat.

Die Europdischen Bewertungsstandards der TEGoVA definieren den un-
abhéngigen Gutachter wie folgt:

Ein unabhingiger Gutachter ist ein externer Gutachter, der weder direkt noch

indirekt tiber Partner oder Mitgeschéftsfithrer oder enge Familienangehorige

ein erhebliches finanzielles Interesse am Unternehmen oder Objekt des Auf-

traggebers oder Eigentiimers (oder umgekehrt) hat.

Der gefertigte Sachverstindige erklirt weiters, simtliche Informationen, Ur-
kunden und Unterlagen, die er vom Auftraggeber oder einem Dritten im Zu-

sammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten hat und den Inhalt des

Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte im Rahmen der gesetz-
lichen Gegebenheiten vertraulich zu behandeln.

Riicklagendotierung der Ei- e

gentiimergemeinschaft:

Gem. Auskunft der Hausverwaltung (vgl. Mail v. 02.07.2025 — Hausver-
waltung Reisch GmbH) betrigt:

,,Die Riicklage betrdgt rechnerisch zum 31.12.2024 € 10.132,66. Am
Riicklagenkonto ist derzeit allerdings nur ein Guthaben von € 3.977,76,
weil aus der Riicklage das Verwalterkonto aufgefiillt werden musste man-
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gels der Betriebskostenzahlungen durch die Schuldner. Wenn die Riick-
stdande eingebracht sind, ist das Konto wieder entsprechend aufzufiillen.
Die Riicklage ist somit als moderat/gering jedoch noch ausreichend zu be-
zeichnen.

Auf Anfrage bei der Gemeinde Kdssen (Mail v. 09.05.2025) wurde uns
mitgeteilt, dass hinsichtlich der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft
offene Zahlungsriickstdnde aus einem offenen Bauverfahren bestehen,

diese jedoch noch nicht vorgeschrieben wurden.

Betriebskosten / Laufende
Vorschreibung:

Die Hausverwaltung hat uns die Betriebskostenabrechnung fiir das Jahr
2024 ibermittelt (Mail v. 02.07.2025 sowie weitere Unterlagen am
01.10.2025). Die Betriebskosten der gesamten WEG-Anlage beliefen sich
in 2024 auf 7.663,17 Euro (Ausgaben) sowie die Heizkosten auf
15.680,17 Euro (Ausgaben). Die Hohe kann als marktiiblich eingestuft
werden-

Im Rahmen des Ortstermins konnten keine wesentlichen Auffilligkeiten
festgestellt werden, die hohere Instandhaltungskosten oder Abschlige fiir
Bauschiden etc. bedingen wiirden. Die hier im Rahmen der vorliegenden
Bewertung veranschlagen kalkulatorischen Instandhaltungskosten (vgl.
unter 4.3 Bewirtschaftungskosten) bewegen sich in einer iiblichen Band-
breite fiir Objekte der gegenstidndlichen Baujahresaltersklasse und Nut-
zungsart.

Wir gehen im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung entsprechend der
uns vorliegenden Auskiinfte, Informationen und Unterlagen davon aus,
laufende Instandhaltungen durch die gebildeten Riicklagen bzw. laufende
Einnahmen aus der Riicklagenzufiihrung gedeckt werden konnen. Sollten
sich im Zuge einer Detailpriifung (durch Bausachverstindige etc.) andere
Anhaltspunkte ergeben, so wire das Ergebnis der vorliegenden Werter-
mittlung ggf. dahingehend anzupassen.

Umfang der Besichtigung:

Gesamtes Grundstiick,

Gesamte Lagerfliachen,

Stellplitze,

Zuwegung & Umgebungsbebauung.

Das Objekt wurde in den zugénglichen Bereichen begangen und besichtigt.
Die Priifung des Gebdudes oder einzelner Bestandteile auf Aspekte wie Sys-
temsicherheit, Statik etc. wurden vom Gutachter nicht durchgefiihrt. Diese Art
der Priifung kann nur von einem befahigten Ingenieurkonsulenten durchge-
fiihrt werden.
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C. RECHTLICHE ANGABEN

Vor dem Hintergrund der Zielsetzung des vorliegenden Wertgutachtens wird in der Folge nur auf potenziell
wertbeeinflussende Rechte und Belastungen nidher eingegangen.
1. Biicherliche Lasten und Beschrinkungen

Grundbiicherlich gesicherte
Belastungen:

In dem wuns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug vom
03.10.2025 bestehen im C-Lastenblatt® bestehen folgende wertrele-
vanten Eintragungen mit Bezug zu den bewertungsgegenstindlichen
WEG-Einheiten:

1) Lfd. Nr. 5 TZ 1558/2015: Dienstbarkeit der unterirdischen
Verlegung, Beniitzung und Erhaltung von Starkstromkabeln
sowie von Kabeln zur Ubertragung von Nachrichten in Gst
158/3 gem. Pkt 1. Dienstbarkeitsbestellungsvertrag 2015-03-05
fiir TIWAG-Tiroler Wasserkraft AG.

Hierbei handelt es sich um die Eintragung der Dienstbarkeit zur un-
terirdischen Verlegung, Beniitzung und Erhaltung von Starkstrom-
kabeln zur Ubertragung elektrischer Energie mit einem Dreh-
stromsystem und einer hochsten Betriebsspannung von 36.000 Volt
samt Zubehdr sowie von Kabeln zur Ubertragung von Nachrichten
samt Zubehor in Grundstiick 158/3 zugunsten der Tiwag-Tiroler
Wasserkraft AG.

Ergebnis: Die oben aufgefiihrte Dienstbarkeit belastet die Fldche im
vorderen siidlichen Bereich in einem sehr geringen Umfang. Diese
Fliche wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung entspre-
chend separat ausgewiesen und der Verkehrswert zundchst ohne
Abzug / Aufrechterhaltung dieser Belastung ermittelt.

2) Lfd. Nr. 7 TZ 4586/2019: Vereinbarung iiber die Aufteilung
der Aufwendungen gem. § 32 WEG 2002 gem. Punkt XIII.
Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag 2019-06-13.

Hierbei handelt es sich um eine abweichende Aufteilung der Auf-
wendungen mit folgendem Bezug:

Kosten im Zusammenhang mit den allgemeinen Teilen der Liegen-
schaft, die den Zugang zu den Wohnungseigentumseinheiten Top 4
bis 8 darstellen (Laderampe und Zugang inkl. Tor im nordlichen Teil
des Gebdudes) werden ausschlieBlich von den jeweiligen Miteigen-
tiimern der Top 4 bis 8 im Verhiltnis derer Nutzwertanteile zueinan-
der getragen.

Die Kosten fiir die Instandhaltungen und Erneuerung der in Top 2
und 3 eingebauten Rolltore trégt ausschlieBlich der jeweilige Eigen-
timer der Top 2 bzw. 3; gleiches gilt fiir allfillig eingebaute Mine-

3 Anmerkung zu Eintragungen im C-Blatt: Durch Pfandrechte gesicherte Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch im C-Blatt ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Wertgutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf
geloscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen/ Belehnungen beriicksichtigt werden.
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ralGlabscheider.

Die Kosten fiir die Instandhaltung und Erneuerung von Fenstern und
Tiiren haben die Eigentiimer der jeweiligen Wohnungseigentums-
einheiten zu iibernehmen. Die Kosten fiir die Instandhaltung der
zwischen TOP 2 und den TOPs 3, 4 und 5 errichteten Brandschutz-
wand tibernimmt zur Hilfte der jeweilige Eigentiimer des TOP 2 und
zur anderen Hilfte die jeweiligen Eigentiimer der TOPs 3, 4 und 5
im Verhiltnis derer Nutzwertanteile zueinander.

Die verbrauchsabhingigen Kosten der einzelnen Wohnungseigen-
tumseinheiten werden - soweit technisch moglich - getrennt gezahlt
und von den jeweiligen Wohnungseigentiimern iibernommen. Die
verbrauchsabhéngigen Kosten fiir die allgemeinen Teile der Liegen-
schaft, die im Zugangsbereich zu den TOPs 4 bis 8 liegen, iiberneh-
men die jeweiligen Wohnungseigentiimer der TOPs 4 bis 8 im Ver-
hiltnis derer Nutzwertanteile zueinander. Alle Heizkorper im Ge-
baude werden mit separaten Heizzéhlern ausgestattet. Die Heizkos-
ten fiir die jeweilige Wohnungseigentumseinheit ermittelt sich aus
der Summe des jeweiligen Heizkorper-Zéhlstandes und den Verlus-
ten bei den Heizleitungen, die anhand der jeweiligen Nutzwerte er-
mittelt werden. Es sind fiir jede Wohnungseigentumseinheit separate
Stromzdhler vorgesehen, die Stromkosten fiir die jeweiligen Woh-
nungseigentumseinheiten ermitteln sich aus dem jeweiligen Zéhler-
stand. Das Strombezugsrecht des Gesamtobjektes wird entsprechend
den Nutzwerten verhéltnisméBig auf die einzelnen Wohnungseigen-
tumsobjekte aufgeteilt.

Alle Schiaden und Méngel eines Wohnungseigentumsobjekts, die in
irgendeiner Weise das gemeinschaftliche Eigentum oder das Woh-
nungseigentum anderer Wohnungseigentiimer gefédhrden oder beein-
trachtigen konnen, sind dem Hausverwalter unverziiglich zu melden.

Schéden, die durch Nichtbeachtung einer Verpflichtung dieses Ver-
trages entstehen, sind vom pflichtverletzenden Wohnungseigentiimer
den iibrigen geschéadigten Wohnungseigentiimern zu ersetzen.

Fiir Top 3 existiert ein Kaltwasseranschluss mit eigens montiertem
Wasserzidhler.

Ergebnis: Die abweichende Aufteilung der Kosten fiir verschiedene
Aufwendungen wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung
nicht als wertmindernd eingestuft, da diese Art einer verursachungs-
gerechten Aufteilung bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt als
markiiblich angesehen werden kann.

3) Lfd. Nr. 8 TZ 4586/2019: Beniitzungsregelung gem. § 17
WEG 2002 gem. Punkt XIV. Kauf- und Wohnungseigentums-
vertrag 2019-06-13.

Alle Miteigentiimer erkldren, dass die in der norddstlichen Ecke
gelegene Flache im Ausmal von 72,36 m? (auf 10,31 Meter der Ost-
lichen Grundstiicksgrenze und 9,18 Meter der ndrdlichen Grund-
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stiicksgrenze, gemessen von der nordostlichen Eckes des Grund-
stiicks 158/3 aus) ausschliefllich dem jeweiligen Eigentiimer der
Wohnungseigentumseinheit Top 6 zur Nutzung zusteht, obwohl die
Fliche ein allgemeiner Teil der Liegenschaft ist. Die in diesem Ver-
trag vereinbarten Regelungen zur Kostentragung bleiben davon un-
beriihrt.

Ergebnis: Da es sich bei dieser Regelung faktisch um ein Sondernut-
zungsrecht fiir die bewertungsgegenstindliche Einheit (hier Top 6)
handelt, wird dieser Eintragung eine gesonderte Wertrelevanz bei-
gemessen. Das , exklusive” Nutzungsrecht dieser ausgewiesenen
Fliche, wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung entspre-
chend iiber einen Zuschlag beriicksichtigt.

Grundbiicherlich gesicherte Rechte:

In dem wuns vorliegenden amtlichen Grundbuchauszug vom
03.10.2025 bestehen im A2-Blatt keine Eintragungen;

Keine weiteren Eintragungen.

Der gesamte Grundbuchstand ist im Detail in der Anlage aufgefiihrt.

2. Aullerbiicherliche Lasten und Beschrinkungen

Nicht eingetragene Lasten und Rechte:

Gem. Leitungsplan der TINETZ-Tiroler Netze GmbH vom
08.04.2025 verlaufen Starkstromleitungen entlang der siidlichen,
Grundstiicksseite, die der o.g. Dienstbarkeit zuzurechnen sind (s. 0.).

Des Weiteren verlaufen weitere Leitungen durch den siidlichen
Grundstiicksteil und miinden in einen Stromkasten. (sieche Leitungs-
plan in der Anlage). Die Leitungen mindern die Nutzbarkeit des
Grundstiicks in diesem siidlichen Bereich geringfiigig und werden
wertmindernd berticksichtigt.

Gem. Leitungsplan der TIGAS-Erdgas Tirol GmbH (Gas-Leitung)
verlaufen im Bereich der Liegenschaft in Ostlicher Richtung Leitun-
gen. Die Gasleitung, die der eigenen ErschlieBung dient, miindet im
Bereich der norddstlichen Grundstiicksgrenze in das Grundstiick.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende) Rechte
sowie Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen) sind entsprechend
den uns vorliegenden Unterlagen und Informationen resp. nach Aus-
kunft des Bauamtes nicht vorhanden. Auftragsgeméll wurden vom
Gutachter diesbeziiglich keine weiteren Untersuchungen angestellt.

Weitere auBlerbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Be-
riicksichtigung, wenn sie dem Sachverstindigen bekannt gegeben
wurden. Dem gefertigten Sachverstdndigen wurden solche nicht
bekanntgegeben, daher basiert der ausgewiesene Wert des Gutach-
tens auf der Annahme, dass keine wertbeeinflussenden auflerbiicher-
liche Rechte und Lasten vorliegen.

Energieausweis:

Sowohl fiir Wohngebdude als auch fiir Nichtwohngebdude hat der
Verkdufer dem Kéufer einen Energicausweis, spitestens bei der
Besichtigung, vorzulegen. Nach Abschluss des Kaufvertrages hat der
Verkdufer dem Kiufer den Energieausweis (in Kopie) hiervon zu
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iibergeben. Von dieser Regelung sind lediglich unter Denkmalschutz
stehende und kleine Gebdude (nicht mehr als 50 m? Nutzflidche)
ausgenommen (vgl. § 16 Abs. 5 EnEV 2014 sowie Richtlinie
2002/91/EG des Europédischen Parlaments). Ein ausgestellter Ener-
gieausweis hat grundsétzlich 10 Jahre Giiltigkeit, sofern am Gebédude
zwischenzeitlich keine bedeutsamen baulichen Verédnderungen statt-
finden.

Im vorliegenden Fall wurde dem unterfertigenden Sachverstindigen
kein Energieausweis fiir Nicht-Wohngebédude vorgelegt.

Ein Energieausweis iiber die Gesamtenergieeffizienz eines Gebdudes
i.S. der Richtlinie 2002/91/EG des Europdischen Parlamentes wurde
somit nicht vorgelegt. Entsprechend wird im Rahmen der vorliegen-
den Wertermittlung von Durchschnitts- sowie Erfahrungswerten
ausgegangen. Ublicherweise verfiigen derart alte Objekte neben
allg. hoheren Betriebskosten auch iiber einen vergleichsweise hohen
Energieverbrauch. Dies ist als marktiiblich zu erachten, sodass
diesbeziiglich keine gesonderte Wertanpassung zu erfolgen hat.

Generell musste davon ausgegangen werden, dass im Sinne der Er-
zielung der Klimaziele bis spatestens 2050 (weitgehende Dekarboni-
sierung der Wirtschaft) das Bestandsobjekt umfassend ertiichtigt
werden miisste.

Denkmalschutz: Das Objekt wurde laut Denkmalliste gem. § 3 DMSG nicht in die
Liste schiitzenswiirdiger Immobilien aufgenommen.

In den folgenden Ausfithrungen wird somit nicht von einer Beein-
flussung des Verkehrswertes des Objektes aufgrund von Denkmal-
schutz ausgegangen. Auftragsgemdll wurden vom Gutachter diesbe-
ziiglich keine weiteren Untersuchungen angestellt.

3. Baurechtliche Ausweisung

Das Bewertungsobjekt liegt im Bezirk von Kitzbiihel im Ortskern von Kossen. Das Grundstiick weist laut giilti-
ger Bauleitplanung eine Flichenwidmung als ,,Sonderfldche fiir Widmungen mit Teilfestlegungen § 51, Festle-
gung verschiedener Verwendungszwecke der Teilflichen [iVm. § 43 (7) standortgebunden]* auf Gewerbe- u.
Industriegebiet mit Einschrinkungen fiir betriebliche Nutzungen § 39 (2) Festlegung: nicht zulissig sind stark
emittierende Betriebe sowie Betriebe mit starker Verkehrsbelastung wie z.B. Transportunternehmen,
Baustoffindustrie, Altstoff- u. Recyclingbetriebe und Sonderflache standortgebunden § 43 (1) a Festlegung:
Einsatz- und Verwaltungsgebdude Rotes Kreuz, Bergrettung.

Angrenzende Fliachen sind ,,Gemischtes Wohngebiet* (gem. § 38 II TROG) und ,,Freilandflachen* (gem. § 41
TROG) gewidmet.

Gem. Auskunft des ortlichen Bauamts (Mail v. 09.05.2025) wurde fiir den bewertungsgegensténdlichen Bereich
ein Bebauungsplan v. 30.04.2019 erlassen. Gem. des Bebauungsplan sind folgende Punkte fiir das Grundstiick
vor:

e BMD M 2,0 (Baumindestdichte)
e BW 00,4 (Bauweise offen und Mindestabstand It. TOB 2018 § 6 (1) a

e HG H 595,0 GiA (hochstzuldssige Bauhdhe, oberster Gebdudepunkt).
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Die ErschlieBung der bewertungsgegenstindlichen Liegenschaft erfolgt tiber die Gemeindestral3e ,,Klobenstei-
ner Strale / B176% (6ffentliches Gut).

Im Zuge der historischen Entwicklung des Bewertungsobjekts auf der Grundstiicksparzelle Nr. 158/3, KG Kos-
sen, liegen zahlreiche baurechtliche und gewerberechtliche Unterlagen vor, die eine kontinuierliche Erweite-
rung, Umnutzung und Modernisierung der Liegenschaft dokumentieren.

Beginnend im Jahr 1975 wurde ein provisorischer Anbau an die bestehende Tischlerei angezeigt. Es folgten
raumordnungsrechtliche Stellungnahmen (1976), ein formelles Baugesuch samt Baubeschreibung sowie Ver-
handlungsschriften und Stellungnahmen der zustindigen Fachstellen. Der erste maBgebliche Bescheid zur Er-
richtung eines Tischlerei-Werkstittengebdaudes wurde im November 1977 erteilt. Parallel dazu erfolgten Ein-
reichplanungen und gewerberechtliche Genehmigungen.

In den darauffolgenden Jahren wurden mehrfach Erweiterungen durchgefiihrt, darunter ein iiberdachtes Holzla-
ger (1987), ein Heizraum mit Spéne Silo (1990), sowie diverse kleinere Baumafinahmen wie VordachvergrofB3e-
rungen und Platzgestaltungen (1990-1993). Der Anbau einer Betriebswohnung wurde 1993 beantragt und 1994
beniitzungsbewilligt.

Im Jahr 1998 kam es nach einem Brandereignis zur Planung und Genehmigung des Abbruchs der Brand-
stiatte und zum Anbau bzw. Wiederaufbau einer neuen Tischlereiwerkstitte. Der Wiederaufbau und die
Umgestaltung beinhalteten auch eine Anderung der Betriebsanlage und wurden noch im selben Jahr behordlich
abgeschlossen.

In den Jahren 2002 bis 2005 folgten weitere Nutzungsanpassungen: der Anbau eines Fensterlagerraumes, eines
Musterraumes sowie eines Ausstellungs- und Besprechungsraumes samt offener Lagerplatziiberdachung. Diese
MafBnahmen wurden jeweils durch entsprechende Baugesuche, Einreichpléne, Bescheide und Meldungen der
Bauvollendung begleitet.

Im Jahr 2016 erfolgte ein Antrag auf gewerberechtliche Genehmigung zur Nutzung der ehemaligen Tischlerei
als Lager- und Verwaltungsbereich mit neuer Heizungsanlage. Darauf aufbauend wurde 2019 ein umfassen-
der Umbau geplant und genehmigt, bei dem das bestehende Betriebsgebaude (ehemalige Tischlerei) zu einem
multifunktionalen Gebéude mit Einsatzzentralen fiir das Rote Kreuz und die Bergrettung, Geschéfts- und Lager-
rdumen sowie einer Betriebswohnung umgebaut wurde. Im Zuge dessen wurden alle relevanten Fachstellen
einbezogen — darunter die Tiroler Landesstelle fiir Brandverhiitung, die Wildbach- und Lawinenverbauung, die
Bezirksfeuerwehr, Wasserwirtschaft und Landesstralenverwaltung. Der Umbau wurde durch einen Bebauungs-
plan abgesichert und mit Bescheid (BAU-846/5-2019) vom 07.05.2019 genehmigt. Der Baubeginn wurde am
09.05.2019 gemeldet, die Rechtskraft des Bescheids ist mit 27.06.2019 dokumentiert.

Erginzend wurden weitere technische Maflnahmen durchgefiihrt, wie etwa die Inbetriecbnahme einer raum-
luftunabhéngigen Erdgasbrennwerttherme im Jahr 2020. Eine weitere Bauanzeige erfolgte zuletzt im August
2022.

Das gewichtete Baujahr der Bausubstanz wird vor dem Hintergrund der og Entwicklung auf das Jahr 2000 fest-
gelegt. Hintergrund ist, dass die urspriingliche Bausubstanz durch einen Brand im Jahr 1998 weitgehend zer-
stort wurde. In den Folgejahren wurden umfassende Mafinahmen zur Wiederherstellung und Erneuerung des
Gebidudebestandes durchgefiihrt sowie eine neue Heizung eingebaut; zuletzt erfolgten Arbeiten im Jahr 2019.

Zusammenfassend dokumentieren die vorliegenden Unterlagen eine kontinuierliche bauliche und betriebliche
Weiterentwicklung des Objekts liber mehrere Jahrzehnte hinweg. Das Objekt wurde mehrfach umgebaut, erwei-
tert und an verdnderte Nutzungsanforderungen angepasst. Die rechtliche und technische Dokumentation liegt in
konsistenter und nachvollziehbarer Weise vor.

Datenlage Bauakte:

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

Bauanzeige eines provisorischen Anbaus an die bestehende Tischlerei (v. 20.08.1975),

Auskunft iiber Raumordnung (v. 08.10.1976),

Stellungnahme des Raumordnungsausschusses bezgl. Threr Anfrage v. 08.10.1976 (v. 03.11.1976),

Baugesuch (v. 20.09.1977),

Baubeschreibung (v. 20.09.1977),

Verhandlungsschrift (v. 24.10.1977),

Wildbach- und Lawinenverbauung Tirol (v. 10.11.1977),

Bescheid: Errichtung eines Tischlerei-Werkstittengebaudes auf der Gp. 158/3 (v. 15.11.1977),

Einreichplan fiir den Bau einer Tischlereiwerkstétte (v. 18.11.1977),

Bezirkshauptmannschaft Kitzbiihel: gewerberechtliche Genehmigung einer Tischlereiwerkstitte auf

Gp. 158/3 (v. 27.07.1978),

Baugesuch: Anbau eines iiberdachten Holzlager (v. 21.07.1987),

Baubeschreibung: Anbau eines {iberdachten Holzlagers (v. 21.07.1987),

Tiroler Landesstelle fiir Brandverhiitung (v. 30.07.1987),

Verhandlungsschrift (v. 19.08.1987),

Gutachten des Bausachverstindigen: Anbau eines iiberdachten Holzlagers an die bestehende Tisch-

lereiwerkstitte in Kdssen (v. 19.08.1987),

Bescheid: Anbau eines iiberdachten Holzlagers an die bestehende Tischlereiwerkstétte in Kossen (v.

02.10.1987),

Einreichplan fiir den Anbau eines iiberdachten Holzlagers am bestehenden Werkstittengebaude (v.

02.10.1987(,

Baugesuch: Anbau eines Heizraumes in der bestehenden Lagerhalle, sowie Errichtung eines Spéne Si-

los (v. 17.08.1990),

Baubeschreibung: Anbau einer Heizanlage mit Spéne Silo (v. 17.08.1990),

Verhandlungsschrift: Errichtung eines Heizraumes in der bestehenden Lagerhalle der Tischlerei sowie

Errichtung eines Spéne Silos (v. 12.09.1990),

Bescheid: Errichtung eines Heizraumes in der bestehenden Lagerhalle der Tischlerei sowie Errichtung

eines Spane Silos (v. 09.10.1990),

Einreichplan fiir die Errichtung einer neuen Heizanlage mit Spéne Silo (v. 09.10.1990),

Bauanzeige vom 05.12.1990 zur VordachvergréBerung, Platzgestaltung (v. 28.12.1990),

Bauanzeige vom 07.10.1993 iiberdachter Abstellplatz (v. 07.10.1993),

Baugesuch: Anbau einer Wohnung an das bestehende Betriebsgebaude (v. 25.10.1993),

Baubeschreibung: Betriebswohnung (v. 25.10.1993),

Verhandlungsschrift: um Erteilung der Baubewilligung zum Anbau einer Wohnung an das bestehende

Betriebsgebaude (Tischlerei) (v. 11.11.1993),

Einreichplan fiir den Anbau einer Wohnung an das bestehende Betriebsgebaude (v. 11.11.1993),

Bescheid: Zum Anbau einer Wohnung an das bestehende Betriebsgebdude (Tischlerei) (v. 27.01.1994),

Beniitzungsbewilligung (v. 10.12.1994),

Baugesuch: Abbruch der Brandstétte (Anbau einer neuen Tischlerei + Umbau bestehender Biirogebdu-

de + Anbau Biirogebaude) (v. 16.02.1998),

Baubeschreibung: Zu- und Umbau der bestehenden Tischlereiwerkstitte (v. 18.02.1998),

Verhandlungsschrift: Abbruch der Brandstitte und Anbau einer neuen Tischlereiwerkstitte (v.

23.03.1998),

Baubezirksamt Kufstein: Bauvorhaben Abbruch der Brandstétte und Anbau einer neuen Tischlerwerk-
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stitte (v. 23.03.1998),

o Bescheid: Abbruch der Brandstiitte und Anbau einer neuen Tischlerwerkstitte (v. 23.04.1998),

o Einreichplan fiir Zu- und Umbau der bestehenden Tischlereiwerkstitte (v. 23.04.1998),

e Bezirkshauptmannschaft Kitzbiihel: Betriebsanlagenédnderung (v. 30.04.1998),

e Anberaumung einer miindlichen Verhandlung (v. 30.04.1998),

e Anzeige iiber die Bauvollendung (v. 17.08.1998),

e Bescheid: Gewerbebehordliche Genehmigung (v. 23.09.1998),

¢ Ansuchen um Betriebsstittenkennzeichnung an der B176 Kdssener Strafle (v. 10.08.2000),

e Baugesuch inkl. Baubeschreibung: Anbau eines Fensterlagerraums an das bestehende Tischlereigebéu-
de (v. 29.04.2002),

e Niederschrift; Amtshandlung: Anbau eines Fensterlagerraumes an das bestehende Tischlereigebdude
auf Grundparzelle Nr. 158/3 (EZ 1075, KG Ko6ssen) (v. 30.04.2002),

e Bescheid: Anbau eines Fensterlagerraumes an das bestehende Tischlereigebdude auf Grundparzelle Nr.
158/3 (EZ 1075, KG Kdssen) (v. 12.06.2002),

o Einreichplan fiir den Anbau eines Fensterlagerraumes an das bestehende Tischlereigebdude (v.
12.06.2002),

e Meldung des Baubeginns (v. 12.07.2002),

o Bestitigung Fertigstellung Fundament (v. 02.08.2002),

o Bestitigung Fertigstellung AuBBenwénde (v. 02.08.2002),

e Anzeige der Bauvollendung (v. 02.08.2002),

e Baugesuch inkl. Baubeschreibung: Anbau eines Musterraums an das bestehende Tischlereigebdude (v.
05.02.2004),

e Niederschrift; Amtshandlung: Anbau eines Musterraums auf Grundparzelle Nr. 158/3 (EZ 1075, KG
Kossen) (v. 09.02.2004),

e Bescheid: Anbau eines Musterlagerraums an das bestehende Tischlereigebdude auf Grundparzelle Nr.
158/3 (EZ 1075, KG Kdssen) (v. 18.03.2004),

e Meldung des Baubeginns (v. 13.04.2004),

e Einreichplan fiir den Anbau eines Musterraumes an das bestehende Tischlereigebdude (v. 18.04.2004),

o Bestitigung Fertigstellung AuBBenwénde (v. 21.04.2004),

e Anzeige der Bauvollendung (v. 10.05.2004),

o Erkldrung zu Bauvorhaben im Bereich von Leitungen der Tiroler Wasserkraft (v. 17.05.2005),

o Niederschrift; Amtshandlung: Anbau eines Ausstellungsraums und Besprechungsraumes und einer of-
fenen Lagerplatziiberdachung (v. 24.05.2005),

e Baugesuch inkl. Baubeschreibung: Anbau eines Ausstellungsraums und Besprechungsraumes und einer
offenen Lagerplatziiberdachung (v. 26.05.2005),

e Bescheid: Anbau eines Ausstellungsraums und Besprechungsraumes und einer offenen Lagerplatziiber-
dachung (v. 20.06.2005),

e Finreichplan fiir den Anbau eines Ausstellungsraumes mit Besprechungsrdumen und einer offenen La-
gerplatztiiberdachung (v. 20.06.2005)

e  Meldung des Baubeginns (v. 27.06.2005),

e Bestitigung Fertigstellung AuBBenwinde (v. 27.06.2005),

e Anberaumung einer miindlichen Verhandlung: Ansuchen des Herrn Karel-Albert Scharnagl, wohnhaft
in 6345 Kossen, Erlaustralle 8, bei der Bezirkshauptmannschaft Kitzbiihel um die gewerberechtliche
Genehmigung fiir folgende Anderung der zuletzt mit Bescheid vom 23.09.1998, Zahl 2.1 A-158/2, ge-
nehmigten gewerblichen Betriebsanlage mit dem Standort in 6345 Kd&ssen, Klobensteinerstrafie 23,
Gst.Nr. 158/3, KG Kossen, nach Mafigabe der vorgelegten Projektunterlagen: Errichtung und Betrieb
von diversen Lagerbereichen mit angrenzenden Verwaltungsbereichen in den Réiumlichkeiten
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der ehemaligen Tischlerei sowie Errichtung einer neuen Erdgasheizungsanlage (v. 26.04.2016),
Gutachten: Zum Zwecke der Festsetzung der Nutzwerte und Mindestanteile der Wohnungen, sonstigen
selbststandigen Raumlichkeiten und der Abstellplitze fiir Kraftfahrzeuge (v. 30.08.2018),
Parifizierungsplan (v. 16.01.2019; Basis fiir Nutzwertgutachten),

Baugesuch inkl. Baubeschreibung: Umbau Tischlerei in Einsatzgebdude Rotes Kreuz & Bergrettung
sowie Lager & Geschift mit Betriebswohnung (v. 23.01.2019),

Vermessungsurkunde GLZ 44 835/18A | BAU 846/5-2019 (v. 29.01.2019),

Tiroler Landesstelle fiir Brandverhiitung (v. 11.02.2019),

Wildbach- und Lawinenverbauung Tirol: Umbau des bestehenden Betriebsgebdudes (ehemalige Tisch-
lerei) zur Schaffung von Einsatzzentralen fiir Rotes Kreuz und Bergrettung sowie Geschéfts- und La-
gerrdumen und einer Betriebswohnung auf Grundstiick Nr. 158/3, EZ 1075, 82109 Kossen (v.
28.03.2019),

Bezirksfeuerwehrinspektor Kitzbiihel: Stellungnahme zum BV Umbau des bestehenden Betriebsgebdu-
des (ehemalige Tischlerei) zur Schaffung von Einsatzzentralen fiir Rotes Kreuz und Bergrettung sowie
Geschifts- und Lagerrdumen und einer Betriebswohnung auf Grundstiick Nr. 158/3, EZ 1075, 82109
Kossen (v. 03.04.2019),

Brandabschnitts- und Fluchtwegplan (v. 03.04.2019),

Stellungnahme der LandesstraBenverwaltung: Umbau des bestehenden Betriebsgebdudes (ehemalige
Tischlerei) zur Schaffung von Einsatzzentralen fiir Rotes Kreuz und Bergrettung sowie Geschifts- und
Lagerrdumen und einer Betriebswohnung auf Grundstiick Nr. 158/3, EZ 1075, 82109 Kossen (v.
09.04.2019),

Anderung des Flichenwidmungsplans im Bereich des/der Gst. 158/3 KG 82109 Kossen | Geschiiftszahl
Ro-Bau-2-414/10048 (v. 12.04.2019),

Bezirksamt Kufstein Wasserwirtschaft: Umbau des bestehenden Betriebsgebdudes (ehemalige Tischle-
rei) zur Schaffung von Einsatzzentralen fiir Rotes Kreuz und Bergrettung sowie Geschifts- und Lager-
rdaumen und einer Betriebswohnung auf Grundstiick Nr. 158/3, EZ 1075, 82109 Kd&ssen (v. 12.04.2019),
Verhandlungsschrift; Amtshandlung: Umbau des bestehenden Betriebsgebédudes (ehemalige Tischlerei)
zur Schaffung von Einsatzzentralen fiir Rotes Kreuz und Bergrettung sowie Geschéfts- und Lagerriu-
men und einer Betriebswohnung auf Grundstiick Nr. 158/3, EZ 1075, 82109 Kd&ssen (v. 15.04.2019),
Erlassung eines Bebauungsplanes: RoBau 2-412/256/2019-3 (v. 30.04.2019).

Bescheid: ZI BAU-846/5-2019 Umbau des bestehenden Betriebsgebidudes (ehemalige Tischlerei) zur
Schaffung von Einsatzzentralen fiir Rotes Kreuz und Bergrettung sowie Geschifts- und Lagerrdumen
und einer Betriebswohnung auf Grundstiick Nr. 158/3, EZ 1075, 82109 Koéssen (v. 07.05.2019),
Einreichpldne ZI BAU-846/5-2019 (v. 07.05.2019),

Meldung des Baubeginns (v. 09.05.2019),

Gutachten: Zum Zwecke der Festsetzung der Nutzwerte und Mindestanteile der Wohnungen, sonstigen
selbststandigen Raumlichkeiten und der Abstellplitze fiir Kraftfahrzeuge (v. 12.05.2019),
Rechtskraftbestiatigung: Umbau des bestehenden Betriebsgebiudes (ehemalige Tischlerei) zur Schaf-
fung von Einsatzzentralen fiir Rotes Kreuz und Bergrettung sowie Geschéfts- und Lagerrdumen und ei-
ner Betriebswohnung auf Grundstiick Nr. 158/3, EZ 1075, 82109 Kdossen | Bescheid vom 07.05.2019,
Z1. BAU-846/5-2019 (v. 27.06.2019),

Inbetriebnahme einer raumluftunabhéngigen Erdgasbrennwerttherme (246 kW) (v. 15.01.2020),
Bauanzeige Errichtung einer Terrasse mit Uberdachung (v. 30.08.2022).

Abschlieiende Beurteilung:

Gem. den uns vorliegenden Informationen besteht derzeit ein offenes Verfahren mit Bezug zur gegenstéindli-
chen Liegenschaft. ,,Es ist ein baurechtliches Verfahren zum Umbau des Lagers offen, welches bis dato nicht
bewilligt wurde® (Mail vom Bauamt v. 09.05.2025). Somit wird davon ausgegangen, dass die bestehenden be-
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wertungsgegenstdndlichen baulichen Anlagen plan- und bescheidméBig ausgefiihrt wurden. Da augenschein-
lich, neben den genehmigten Bauvorhaben keine bauliche Anderung am Gesamtobjekt feststellbar waren bzw.
bekannt gegeben wurden, wird angenommen, dass konsensgemil3 gebaut wurde und sdmtliche behdrdliche Auf-
lagen erfiillt wurden. Auf die abweichende Aufteilung der bewertungsgegenstandlichen TOPs im Inneren wird
gesondert eingegangen (su).

Im Rahmen der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der vorhandenen baulichen Anlagen
vorausgesetzt. Die behordlich genehmigten Bauplidne dienen im Rahmen des vorliegenden Wertgutachtens le-
diglich zur Analyse und Plausibilisierung von Flachen- und RaumgroBen. Ferner wird eine Konformitét mit den
Anforderungen gem. Raumordnungsgesetz und Bauordnung des Landes Tirol vorausgesetzt.

4. Keine (!) Freizeitwohnsitzwidmung

(kein!) Freizeitwohnsitz: Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft, EZ 1075 KG 82109
Kossen, verfiigt gem. Auskunft des 6rtlichen Bauamts (Herr Schach-
huber, v. 09.05.2025) (erwartungsgemif3) nicht iiber eine Freizeit-
wohnsitzwidmung (es handelt sich um Gewerbeeinheiten) und kann
somit nicht als Freizeitwohnsitz genutzt werden. Es handelt sich
ohnehin um Gewerbeeinheiten, die nicht zu Wohnzwecken genutzt
werden konnen.

Auftragsgemil wurden vom Gutachter diesbeziiglich keine weiteren
Untersuchungen angestellt.

5. Sonstige rechtliche Angaben

Bestandsverhéltnisse: Gemal § 140 Abs. 2 EO ist die verpflichtete Partei gehalten, dem
gerichtlich bestellten Sachverstindigen sdmtliche fiir die Begutach-
tung relevanten Unterlagen auszuhédndigen. Dieser Verpflichtung
wurde entsprochen, indem dem Sachverstindigen die einschlidgigen
Unterlagen, insbesondere die iibermittelten Mietvertrige (per Mail
erhalten am 02.06.2025) sowie die Dauervorschreibungen (per E-
Mail v. 14.07.2025) zur Verfiigung gestellt wurden.

Die im Objekt befindlichen, den Mietern zuzurechnenden bewegli-
chen Gegenstéinde sind nicht Bestandteil der Bewertung, da diese
nicht fest mit den jeweiligen Einheiten verbunden sind und somit
nicht in die Wertermittlung einzubeziehen sind.

Es ist jedoch festzustellen, dass Abweichungen zwischen den vorge-
legten Mietvertrdgen und den erginzend per E-Mail (v. 14.07.2025)
iibermittelten Vorschreibungen bestehen. Diese Diskrepanzen betref-
fen sowohl die inhaltliche Ausgestaltung der vertraglichen Vereinba-
rungen als auch die Darstellung der laufenden Verpflichtungen.

Dariiber hinaus ist hervorzuheben, dass die im Mietvertrag bzw. den
beigefiigten Unterlagen dargestellte Raumaufteilung sowie die ange-
gebenen mietvertraglichen Flachen nicht vollstandig mit den Anga-
ben des Parifizierungsgutachtens {ibereinstimmen.

1. Mietverhiltnis — Restaurant Kropflstiiberl / Melanie Waltl

e TOP: Nach unseren Aufstellungen ist die Aufteilung der
TOPs - insb. zu 7 und 8 - nie so fertiggestellt worden, wie
im letztgiiltigen Parifizierungsgutachten vom 06.08.2009
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dargelegt. Da nur die Bezugnahme auf ,,Lagerbox 2 ohne
Plan im MV steht, stellt sich die Frage der genauen Lage.
Nach unserer Einschitzung bezieht sich der MV auf eine
Teilflache von TOP 7.

Mieter: Restaurant Kropflstiiberl / Melanie Waltl
Vermieter: S.A.G Immobilien / Eheleute Gieringer

Miete (nettokalt gem. aktueller Vorschreibung): 180 € zzgl.
Umsatzsteuer (monatlich)

Fliche: ,,ca. 20 m>

Indexierung: Der Mietzins ist wertgesichert und wird nach
dem von der Statistik Austria veroffentlichten Verbraucher-
preisindex 2015 oder einem nachfolgenden Index angepasst

Betriebskostenregelung: 10 € Akonto gem. aktueller Vor-
schreibung zzgl. Umsatzsteuer (monatlich)

Befristung: 3 Jahre, jedoch kurzfristig (3 Monate) von Seiten
des Mieters jederzeit kiindbar

Beginn: 14.11.2024
Enddatum: k.A.
Unterfertigt: vorgelegte Version ist nicht unterfertigt

Conclusio: MRG-Regelungen gem. Teilanwendungsbereich
greifen vermutlich. Befristungsklausel ohne genaues Endda-
tum nachteilig fiir Vermieter. Hoher Mietzins/Overrented

(su).

2. Mietverhaltnis — Murdock Event & Media GmbH

TOP: Im Mietvertrag wurde TOP 4 angegeben. Es muss
wohl TOP 6 heifien, da TOP 4 ja deutlich andere GroBe und
an Mieter ,,Prinz* vermietet ist (su).

Mieter: Murdoch Event & Media GmbH*
Vermieter: S.A.G Immobilien / Eheleute Gieringer

Miete: (nettokalt gem. aktueller Vorschreibung): 1.934 €
zzgl. Umsatzsteuer (monatlich)

Flache: ,,ca. 350m?* und gem. Vorschreibung ca. 300 m? und
gem. Parifizierungsgutachten 289,94 m?.

Indexierung: Die Indexierung erfolgt ebenfalls auf Basis des
Verbraucherpreisindex 2015 der Statistik Austria, ausgehend
vom Februar 2021. Eine jihrliche Anpassung erfolgt im

4 Hinweis: Firma war bereits in Konkurs. Dieser wurde mit Beschluss vom 21.08.2025 aufgehoben.
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Janner.

Betriebskostenregelung: 350 € Akonto gem. aktueller Vor-
schreibung zzgl. Umsatzsteuer (monatlich)

Befristung: 3 Jahre, jedoch kurzfristig (3 Monate) von Seiten
des Mieters jederzeit kiindbar

Beginn: 1. Februar 2021
Enddatum: k.A.

Unterfertigt: die Unterschriften sind hier elektronisch gene-
riert

Conclusio: Vermutlich handelt es sich um Top 6. Regelun-
gen gem. Teilanwendungsbereich greifen vermutlich. Beftis-
tungsklausel ohne genaues Enddatum nachteilig fiir Vermie-
ter. Ebenfalls leicht {iber Marktniveau vermietet (su).

3. Mietverhiltnis — Feinbrennerei Prinz

TOP: TOP 4
Mieter: Feinbrennerei Thomas Prinz GmbH
Vermieter: S.A.G Immobilien / Eheleute Gieringer

Miete: (nettokalt gem. aktueller Vorschreibung): Mietzins
betrdgt 1.155 € zuziiglich 20 % Umsatzsteuer

Flache: ,,154 m>*

Indexierung: Die Wertsicherung orientiert sich am VIP
2015, wobei als Ausgangsbasis die Indexzahl vom Janner
2020 dient. Indexschwankungen im Bereich von +3 % blei-
ben unberiicksichtigt

Betriebskostenregelung: 80 € Akonto zzgl. 55 € Strom gem.
aktueller Vorschreibung zzgl. Umsatzsteuer (monatlich)

Befristung: 3 Jahre (auskunftsgemall wurde dieser Vertrag
verldngert), jedoch kurzfristig (3 Monate) von Seiten es
Mieters jederzeit kiindbar

Beginn: 1. Januar 2020

Enddatum: 31. Dezember 2024

Unterfertigt: ja

Conclusio: Wirksame Befristung, jedoch bereits fortgesetzt.
Einmalige Verlingerung um 3 Jahre greift. Regelungen gem.
Teilanwendungsbereich greifen vermutlich. Ebenfalls iiber
Marktniveau vermietet (su).
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KFZ Stellpldatze und TOP 8 sowie restliche Flache TOP 7 bestands-
frei. Im gesamten Bereich, so insb. auch TOP 5, diverse Gegenstén-
de der Eigentliimer bzw. der FA. Murdoch.

Weitere rechtliche Angaben:

Weitere rechtlich relevante Angaben, insbesondere solche die auf
den Verkehrswert der Liegenschaft einwirken, wurden dem Gutach-
ter nicht zur Kenntnis gebracht. Auftragsgemill wurden vom Gut-
achter diesbeziiglich keine weiteren Untersuchungen angestellt.
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D. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
(BEFUND TEIL A)
1. Eckdaten zur Makro-Grundstiickslage
Bundesland: Tirol.
Ortsbezeichnung: Kossen.
Einwohneranzahl: Ca. 4.602 Einwohner (Stand: 01/2025)°.
Arbeitslosenquote: 3,8 % (Bezirk Kitzbiihel; Stand: 01/2025)°.
Standort: Die Gemeinde Kdssen liegt im Tiroler Unterland, und gehort zum

Gerichtsbezirk Kitzbiihel.

Die Wirtschaft der Gemeinde ist stark vom Tourismus sowie von der
Landwirtschaft geprigt. Zahlreiche Beherbergungsbetriebe, darunter
mehrere Hotels der gehobenen Kategorie, bilden gemeinsam mit
vielfaltigen Freizeitangeboten das Riickgrat der touristischen Infra-
struktur. Dank ihrer Lage auf etwa 600 Hohenmetern in einem wei-
ten, ebenen Tal verfiigt die Gemeinde iiber umfangreiche landwirt-
schaftlich nutzbare Flachen und zéhlt daher auch in agrarischer Hin-
sicht zu den bedeutenden Standorten der Region.

Entwicklungspotenzial insgesamt:

Mit Bezug auf die Aspekte Bevdlkerung, Beschéftigung und Wirt-
schaft ldsst sich zusammenfassend feststellen, dass der Gemeinde
Kossen vor allem aufgrund des Tourismus eine voraussichtlich posi-
tive Entwicklung bevorsteht.

Zentralitét des Objektes:

Lage am Ortsausgang von Kdssen in Richtung Schleching (DE).

Infrastrukturelle Anbindung:

Dorfzentrum

rd. 500 m.

Einkaufsmoglichkeiten

In 600 m. Spar.

Autobahnen

Ca. 26 km entfernt und in rd. 30 Autominuten zu erreichen (A 12,
Inntalautobahn, Ausfahrt Kufstein Nord).

Flughifen

Flughafen Innsbruck, rd. 106 km entfernt, in rd. 1 % Std. Fahrzeit
erreichbar,

Flughafen Salzburg, ca. 67 km entfernt, in rd. 60 Autominuten er-
reichbar,

Flughafen Miinchen, ca. 138 km entfernt, in rd. 1 %2 Std. Fahrtzeit
erreichbar.

5 Quelle: Statistik Austria.

¢ Quelle: Arbeitsmarktservice Osterreich.
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e Offentliche Verkehrsmittel

Bushaltestelle rd. 550 m entfernt.

Bahnhof Kufstein ca. 27 km entfernt (Railjet Anschluss; Direktver-
bindungen u.a. nach Wien und Italien).

e Zentralitit des Ortes

Randlage.

2. Eckdaten zur Mikro-Grundstiickslage

Lage und nutzungsbezogene Standort-
qualitét:

Randlage von Kossen in der Nédhe zu verschiedenen Einkaufsmog-
lichkeiten.

Das Objekt ist direkt angrenzend an den Fluss ,,GroBache/Kossener
Ache* gelegen.

Einfache Erreichbarkeit der Liegenschaft direkt an der B
176/Klobensteiner Str. 23 Einige Einkaufsmoglichkeiten direkt im
Ortskern von Kdssen.

In Ko&ssen ist insbesondere folgende Infrastruktur vorhanden:
e mehrere Arzte,
e Volksschule & Kindergarten,
e  Wohn- und Pflegeheim,
o Diverse Hotels sowie Restaurants,
e Skigebiet ,,Hochkdssen®,

e Post, Bicker, allgemeine Nahversorger/ Supermarkt, Bankfi-
lialen sowie

e Spiel- und Sportplatze.

Anderweitige Nutzung:

Aufgrund der Lage sowie dem Zuschnitt der gegenstindlichen Ein-
heiten scheidet eine anderweitige Nutzung (bspw. Wohnen) aus,
sodass auch zukiinftig eine Nutzung als Logistikfliche/ Gewerbefla-
che angenommen werden muss.

Gefahrenzonenbetrachtung:

Nach dem katastrophalen Hochwasser in Kdssen im Jahr 2013 wur-
de massiv in den Hochwasserschutz investiert. Das bewertungsge-
genstindliche Grundstiick liegt 1t. Abfrage bei ,,HORA* im Bereich
einer hohen Hochwassergefihrdung (vgl. Abbildung in der Anla-
ge) / direkt angrenzend an die Ache. Bei einem 100-jdhrlichen
Hochwasser ist demnach mit einer Uberflutung des gesamten
Grundstiicks zu rechnen. Ferner verlduft angrenzend entlang der
westlichen Grundstiicksgrenze der bewertungsgegenstidndlichen
Liegenschaft eine gelbe Wildbachgefahrenzone. Der Sachwerthalt
wird bei der Herleitung des Bodenwertes wertmindernd beriicksich-
tigt.

Die betreffende Liegenschaft liegt — wie das gesamte Gebiet — gem.
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Erdbebengefihrdungskarte von ,,HORA® in einem Gebiet der
,»Zone 0 (Grad I-VI)“, weshalb im Falle von Erdbeben mit ,,nicht
fithlbar bis starke Erschiitterungen mit méglichen leichten Ge-
biudeschiden* zu rechnen ist (vgl. Abbildung in der Anlage).

Fir den bewertungsgegenstiandlichen Bereich besteht eine erhohte
Hagelgefihrdung. Gem. ,,HORA* weist das Gebiet Hagelstufe 4
(,,Torro 3*) auf (vgl. Abbildung in der Anlage).

Ferner befindet sich die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft —
wie die gesamte Umgebung — in einem Gebiet mittlerer Schneelast,
weshalb mit erhohtem Schneefall zu rechnen ist. Konkret weist die
Abfrage eine Schneelast (sk) von 4,3 kN/m? aus (vgl. Abbildung in
der Anlage).

Aufgrund des Klimawandels ist in Bezug auf Naturgefahren mit
einem weiteren Anstieg zu rechnen. Ferner kann eine Ausweitung
der Gefahrenzonen, insbesondere von gelben und roten Wildbachzo-
ne, aufgrund des Klimawandels nie ganz ausgeschlossen werden.

Art der Umgebungsbebauung: Umgebung mit versch. Handelsbetrieben und Wohngebéduden.

Umwelteinfliisse/Immissionen: Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft ist entsprechend der
Lage direkt an der B 176 einer erhohten Larmbelastung ausgesetzt.
Aufgrund der gewerblichen Nutzung ergeben sich hieraus jedoch
keinerlei Einschrankungen fiir die Bewirtschaftung.

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

Topografische Grundstiickslage: Ebenerdiges Grundstiick.

Grundstiicksausrichtung Keine klare Himmelsausrichtung. Bewertungsgegenstindliche Ein-
(Himmelsrichtung): heiten im nordlichen Bereich des Grundstiickes situiert.

3. Fliachendefinition und Zuschnitt des Grundstiicks

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

Grundbuch vom | Grundbuchs- | Einlagezahl gd- Katastralgemeinde | Grundstiicks- | Fliche/
I.

Bezirksgericht Kennzahl nummer m?
Kitzbiihel 82109 1075 - Kossen 158/3 3.594,00
Summe der Teilflachen: 3.594.00
Grundstiicksgrofle insgesamt 3.594.00 m?

(gem. Angabe im Grundbuch):’

7 Anmerkung: Auf eine Einsichtnahme in die Grundstiicksdatenbank des Vermessungsamtes zur Plausibilisierung der GrundstiicksgroBe
wurde verzichtet.
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Anteilige Grundstiicksgrof3e:

Bei einer GrundstiicksgroBe von 3.594 m? ergibt sich rechnerisch
gem. Nutzwert (780/2.696) ein Anteil v. 1.039,80 m? bezogen auf
die bewertungsgegenstindlichen Gewerbeeinheiten sowie die Stell-
plétze.

Top 4: 162/2.696 Anteile,
Top 5: 236/2.696 Anteile,
Top 6: 290/2.696 Anteile,
Top 7: 48/2.696 Anteile,
Top 8: 16/2.696 Anteile,
Kfz-Top 4: 14/2.696 Anteile,

Kfz-Top 5: 14/2.696 Anteile,

Fiir Top 4 rechnerisch 215,96 m?
Fiir Top 5 rechnerisch 314,61 m?
Fiir Top 6 rechnerisch 386,59 m?
Fiir Top 7 rechnerisch 63,99 m?

Fiir Top 8 rechnerisch 21,33 m?

Fiir Kfz-Top 4 rechnerisch 18,66 m?

Fiir Kfz-Top 5 rechnerisch 18,66 m?

Insgesamt 780/2.696 Anteile; somit rechnerisch ca. 1.039,80 m?.

Grundstiickszuschnitt:

Das Grundstiick verfiigt iiber einen unférmigen Zuschnitt. In siid-
ostlicher Himmelsrichtung ist es spitz zulaufend (vgl. Abbildung im
Anhang).

4. ErschlieBungszustand des Grundstiicks

Entwicklungsstufe:

Bauland

Widmung:

Sonderfliche fiir Widmungen mit Teilfestlegungen (§51, Festle-
gung verschiedener Verwendungszwecke der Teilflichen [iVm. § 43
(7) standortgebunden] TROG). Insb. gewerbliche Nutzung mit ent-
sprechenden Einschrénkungen fiir starke Verkehrsbelastung.

Straflenart und -ausbau:

Direkte Zuwegung iiber offentliches Gut (Gemeindestrafe ,,Kloben-
steiner Stralie / B176). Die StraBe befand sich zum Zeitpunkt des
Ortstermins in einem guten Zustand.

Hohenlage zur Strafe:

Weitgehend ebenerdig.
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Anschliisse an Ver- und

e gesicherte Frischwasserversorgung durch Anschluss an die

Entsorgungsleitungen: offtl. Versorgung,
e ordnungsgeméile Abwasserbeseitigung durch Anschluss an
das ortliche Kanalsystem,
e Anschluss an das ortliche Strom-, Gas- und Telekommuni-
kationsnetz®.
Grenzverhéltnisse: Offene Bauweise.

Nachbarrechtliche Gemeinsamkeiten:

Keine.

Parkmoglichkeiten:

Gemél des vorliegenden Parifizierungsgutachten v. 12.05.2019 ver-
fligt die gesamte Liegenschaft iiber 22 Parkplédtze. Von diesen 22
Parkplétzen sind 16 Stellpldtze im Freien und 6 Stellplitze iiber-
dacht.

Von den KFZ-Stellpldtzen im Freien die Stellpldtze (Top 4) sowie
(Top 5) bewertungsgegenstindlich.

Kontaminierung/Altlasten:

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

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

8 Vgl. Abschnitt Dienstbarkeiten.
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E. GEBAUDEBESCHREIBUNG

(BEFUND TEIL B)

1. Gebaudeeckdaten

Nutzungskategorie: Gewerbe-/Lagerflachen mit separat parifizierten Stellpldtzen in ei-
nem Geschéftshaus (ehemalige Tischlerei).

Art des Gebéudes: Massivbauweise.

Baujahr: (fiktiv und gewichtet nach der Bausubstanzerstellung)

2000 (vgl. Ausfithrungen unten).

Gebédudeflichen und Stellplitze insge-
samt:

Bewertungsgegenstindliche Geschéftseinheiten Top 4 bis Top 8
sowie. AuBlenstellplatz Kfz- Top 4, sowie Kfz-Top 5:

Top 4: Nutzfldche: 162,13 m?
Top 5: Nutzflache: 235,72 m?
Top 6: Nutzflache: 289,94 m?*
Top 7: Nutzflache: 47,67 m?
Top 8: Nutzflache: 15,10 m?
Gesamte Nutzfldche: 750,56 m?

Stellpliitze;
1 Aupenstellplat; 16,84 m? (Kfz-Top 4/Carport),
2 Auflenstellplatz 17,53 m? (Kfz-Top 5/Carport).

Die Gesamtflache aller TOPs entspricht augenscheinlich dem Letzt-
stand der Pline und dem Nutzwertgutachten. Die Aufteilung der
bewertungsgegenstiandlichen TOPs erfolgte iiberwiegend liber Git-
terwiande/Leichtbauabtrennungen im Inneren. Hierbei gibt es zwi-
schen dem Nutzwertgutachten und der aktuellen Ausfithrung deutli-
che Abweichungen. Auch die abgeschlossenen Mietvertrage korres-
pondieren somit nicht mit den angegebenen Quadratmeterangaben
(vgl. Ausfiihrung oben).

Insbesondere wurde auch der Durchgang zur Heizung nicht den All-
gemeinfldchen zugeordnet, sondern wird von TOP 6 faktisch belegt.
Hingegen ist der Gang zur Heizung innenliegend zwischen TOP 5
und 6 ausgefiihrt.

WICHTIGER Hinweis: Die Nutzflichen wurden aus dem Nutz-
wertgutachten v. 12.05.2019 {ibernommen und anhand des vorhan-
denen Grundrisses insgesamt plausibilisiert. Die Grundrissaufteilung
wurde nachtriglich umgestaltet!

Eine notwendige Anpassung (durch bspw. Umbau der Gitterwénde)
wird im Rahmen des vorliegenden Gutachtens beriicksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass die Kosten weitestgehend von den
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bewertungsgegenstiandlichen Einheiten TOPs 4 bis 8 zu tragen sind
und nicht von der gesamtem WEG. Alternativ wére das Nutzwert-
gutachten anzupassen, was vermutlich komplexer wire).

Auch empfehlen wir eine zusammenhingende Verwertung der TOPs
4 bis 8 (sowie der Stellpldtze), da die Belieferung faktisch iiber das
Rolltor exklusiv fiir diese Bereiche erfolgt und auch die Anpassung
der Aufteilung (siehe oben) so klarer / stringent vorgenommen wer-
den kann.

2. Gebiudeausfiihrung und -ausstattung

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

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

Die Bewertung allfilliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird vom
Sachverstéindigen entsprechend seiner Erfahrung angesetzt. Dabei wird von einer der Lage und jeweiligen
Nutzung des Objektes marktkonformen Ausfithrung ausgegangen.

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

Die bewertungsgegenstindliche Liegenschaft in EZ 1075, welche sich in Kdssen befindet, besteht aus nur
einem Baukorper. Die Geschéftseinheiten Top 4 bis Top 8 befindet sich im hinteren / nérdlichen Teil situiert
und sind von der Strale aus iiber den Vorhof zu erreichen.

Bauart: Massivbauweise

Architektonische Qualitat: Einfache architektonische Qualitdt mit funktionalem Grundriss (vgl.
Fotodokumentation). Die bewertungsgegenstiandlichen Einheiten
befinden sich im hinteren Teil des Gebédudes, angrenzend an einen

Vorhof.

AuBenwinde:’ Stahlbeton + Mantelbeton + Betonhohlsteine.

Dach: Pultdach DN= 6°.

Fundament: Stahlbeton.

Fassadentyp: Putz weil3, Holz braun (Verkleidung der KFZ-Abstellpldtz/Carports),
Stein und Beton grau.

Trennwénde: Massivbau und Trockenbau / Lagertrennung — Gittertrennwinde.

Geschossdecken: Stahlbetondecke.

% Alle Angaben gemiB Baubeschreibungen
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Boden: Beton/Estrich — glatt abgezogen
Fenster: Fenster mit einfacher Isolierverglasung bzw. Oberlichter im Dach.
Tiiren: Innen: Stahltiiren in Stahlzarge.
Eingang: Rolltor (riickwertig bei den KFZ-Stellpldtzen situiert),
Stahltiiren.
Elektroinstallation: Einfache Standardinstallationen.
Verlegung weitgehend iiber Putz.
Heizung: Erdgasbrennwerttherme (246 kW).

Mitzubewertendes Zubehor:

Im Rahmen des Ortstermins und gem. der uns vorliegenden Informa-
tionen verfligt das Objekt iiber keine fest mit der Immobilie verbun-
dene besondere Bauteile (i.S.v. wesentlichen Bestandteilen bzw.
Zubehor).

Das vorhandene Garagentor ordnen wir als wesentlichen Bestandteil
den baulichen Anlagen zu (dieses ist somit in den Wertansdtzen der
baulichen Anlage bereits abgegolten).

Die ferner vorhanden mobilen Werkzeugregale/Regale etc. ordnen
wir dem Inventar zu, welches auftragsgemal nicht mitbewertet wird.

Im Rahmen des Ortstermins konnten dariiber hinaus folgende weitere Feststellungen in Bezug auf die Rdum-

lichkeiten gemacht werden:

Allgemein: e Augenscheinlich kein Feuchtigkeitseintritt im Inneren,
e Insgesamt ein dem Alter entsprechend adidquater Gesamt-
eindruck.
e Teilw. konnten Risse im Putz (innen) festgestellt werden
(vgl. Fotodokumentation) — hier handelt es sich um kleinere
Setzungsrisse, welche im Rahmen der normalen Instandhal-
tung zu beheben sind.
Lagerrdume: e FEinfache Bauausfiihrung, iiberwiegend funktional gehalten.

e Fldchenweise Abtrennung durch Trenngitter.

o Teilweise Verblendungen mit Rigipsplatten an den Gitterab-
trennungen.

e Insgesamt schlichte, zweckméaBige Gestaltung ohne hoch-
wertige Ausbauten.

o Teilweise vorhandene Regale (nicht bewertungsgegenstand-
lich).

e  Ordentlicher Gesamteindruck.

e Lichte H6he ca. 6,50 m, im Bereich nérdlich im ,,Zubau‘
leicht abgeschriagtes Dach und lichte Raumhdhe unter 4 m
(betroffen Top 5 und zum kleinen Teil der riickwertige Be-
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reich in Top 6) Des Weiteren ist die vermietete Flache (Top
7) an einer Schriage/Zubau nordlich mit geringerer Raumho-
he.

Top 4: Geringste Abweichungen zum Parifizierungsgutach-
ten; riickwertig lediglich Stabgitter leicht verschoben.

Top 5: Weitgehend ident zum Parifizierungsgutachten, die
einzige Abweichung in diesem Bereich bezieht sich auf die
Flache im Gang, diese ist in Natur als Durchgang Richtung
Heizung ausgefiihrt. Dariiber hinaus ist der im riickwertigen
Bereich (rechter Hand) ebenfalls eine Allgemeinflache. Die-
se Einheit wird derzeit durch die verpflichtete Partei selbst
genutzt.

Top 6: Ist in Natur bis an die AuBBenwand ausgefiihrt (All-
gemeinfldche gem. Parifizierungsgutachten somit hier fak-
tisch nicht mehr vorhanden). Dariiber hinaus ist die im Plan
eingezeichnete Tir als Ausgang nicht vorhanden.

Top 7: Wie im Parifizierungsgutachten eingezeichnet nicht
ausgefiihrt. Es sind in diesem Bereich div. Lagerboxen situ-
iert. Diese erstrecken sich jedoch nur liber einen Teilbereich
der parifizierten Fldche von ca. 50%.

Top 8: Wie im Plan eingezeichnet nicht vorhanden. Es sind
in diesem Bereich Lagerboxen situiert bzw. allgemeinnutz-
bare Rangierfliche im Bereich der Anlieferung (s.o.).

Teile des riickwirtigen Allgemeineigentums werden aktuell
ausschlieBlich vom Eigentiimer der TOPs 4-8 genutzt. Hier-
zu besteht jedoch kein spezifisches oder gar ausschlieBliches
Nutzungsrecht.

Geeignet fiir einfache Lagerzwecke.

WC:

Einfachste Ausfiihrung,
Ein WC,
Handwaschbecken vorhanden,

kein Tageslicht.

3. Gebiaudezustand

Grundrissgestaltung:

Funktionale Grundrisse'® der Lagerflidchen. Insb. die Einheiten Top
4 bis 6 sind gepridgt durch eine grofe und offene Fliche mit einer
Raumhohe von ca. 6,50 m. In Teilbereichen wie insb. Top 7 geringe-
re Raumhdhe und nur kleinteiligere Nutzung mdoglich.

Belichtung und Besonnung:

Die natiirliche Belichtung ist durch die Dachfenster/Oberlichter und

10 Die Raumaufteilung ist abweichend zum Nutzwertgutachten (vgl. Ausfiihrungen oben).
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im nordlichen Bereich weitere Fensterflichen sehr gut. Des weiteren
Belichtung iiber Leuchtréhren an der Decke.

Baumaingel / Bauschéden:

Die Lagerfldchen sind in einem dem Alter entsprechend Zustand.

Bauschiden / notwendige
Instandhaltungen Gebaude:

Das Gebiude befindet sich gem. der uns vorliegenden Informationen
insgesamt in einem dem Alter entsprechenden Zustand.

Gemal Mail der Hausverwaltung v. 02.07.2025 sind keine besonde-
ren Instandhaltungsmafinahmen geplant und/oder notwendig.

Notwendige Anpassung bzgl. der Raumaufteilung zur Abgleichung
der realen Aufteilung an das Nutzwertgutachten werden hier einge-
preist.

Reparaturstau:

Dariiber hinaus wurden keine besonderen, die kalkulatorischen Be-
wirtschaftungskosten iibersteigenden Kosten fiir die Herbeifiihrung
eines den Ertrdgen angemessenen normalen baulichen Zustands fest-
gestellt.

Wirtschaftliche Uberalterung:

Das Objekt kann in der jetzigen Form weiter genutzt werden. Eine
wirtschaftliche Uberalterung kann derzeit nicht festgestellt werden.

4. Sonstige Informationen beziiglich des Objektes

Nutzerklientel:

Die bewertungsgegenstéindliche Geschéftseinheiten sind zum Zeit-
punkt der Bewertung teilweise vermietet (vgl. Ausfiihrungen zu Be-
standsverhéltnissen).

Nachverdichtungspotenzial:

Das gegenwirtige Mal} der baulichen Ausnutzung des Bewertungs-
objektes muss aufgrund der vorhandenen WEG-Struktur bis zum
Ende der Restnutzungsdauer unterstellt werden.

Beschreibung und Zustand der
AuBenanlagen:

Asphaltierter Zugang zur bewertungsgegenstindlichen Einheit iiber
den Vorhof der Liegenschaft. Der Vorhof befand sich zum Zeitpunkt
des Ortstermins in einem weitgehend dem Alter entsprechenden,
guten Zustand.

Dariiber hinaus keine nennenswerten AuBlenanlagen. Lediglich klei-
nere Rasenfliche an den Grundstiicksrdndern. Insgesamt ordentli-
cher / ausreichender Zustand.
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F. AKTUELLE MARKTSITUATION

1. Allgemeine Marktlage

Die Covid-19 Pandemie fiihrte zu einem Aufschwung bei Logistik- und Lagerflachen auch getrieben durch den
allgemeinen Aufschwung des Onlinehandels. Gleichzeitig kam es jedoch zu massiven Problemen der Gesamt-
wirtschaft.

Durch den Angriff Russlands auf die Ukraine in 02/2022 folgte sodann der néchste exogene Schock, der die
gesamtwirtschaftliche Lage verschirfte und zu weiteren deutlichen Preissteigerungen (insb. Energiepreise) fiihr-
te.

Die somit erhohte — und entsprechend der Zielsetzung der EZB (,,Preisniveaustabilitdt™) zu hohe — Inflationsrate
»zwang® die Zentralbanken (EZB, FED etc.) zur Beendigung der ultralockeren Geldpolitik insb. durch Erho-
hung der Leitzinsen und markierte damit den Beginn einer Zinswende.

Die Leitzinsen wurden nach einer Phase deutlicher Erh6hungen zuletzt auf ein Niveau von 4,25 bis 4,50 %
(FED / USA) bzw. einen Wert von 2,15 % (EZB / Euroraum; Stand jeweils 06/2025) angepasst.

Die in Deutschland und Osterreich schwache Konjunktur fiihrte zu einem aktuell rezessiven gesamtwirtschaftli-
chen Umfeld, mit entsprechenden Auswirkungen auf Handel und Logistik.

Zusammenfassend ist die Zeit der ultralockeren Geldpolitik, des giinstigen Fremdkapitals und stets positiven
Leverage Effekts damit (vorerst) vorbei. U.a. die drastischen Zinserhohungen fiihrten zu einer deutlichen Ein-
triibung der Konjunktur, die zuletzt in einer gesamtwirtschaftlichen Rezession miindeten. Wissenschaftler besté-
tigen die geschwéchte Wirtschaftslage, bleiben angesichts zukiinftiger Entwicklungen jedoch verhalten optimis-
tisch.

2. Investmentmarkt fiir Industrieimmeobilien

Der o6sterreichische Investmentmarkt fiir Logistik- und Produktions-/Industrieimmobilien hat sich im Jahr 2024
belebt und konnte im Vergleich zum Vorjahr ein signifikantes Wachstum verzeichnen. Laut OTTO Immobilien
betrug das Transaktionsvolumen rund 448 Mio. Euro, was einem Zuwachs von knapp 68 % im Vergleich zu
2023 entspricht. MaBgeblich zu diesem Ergebnis beigetragen haben drei GroBtransaktionen im Submarkt Wien
Umland Ost, jeweils mit einem Volumen von iiber 30 Mio. Euro. Besonders internationale institutionelle Inves-
toren zeigen wieder verstérkt Interesse am Osterreichischen Logistikmarkt. In 2025 kam es eher zu einer Seit-
wiartsbewegung. Fiir das auslaufende Jahr 2025 wird weiter von einer stabilen Marktentwicklung ausgegangen,
wiahrend fiir 2026 ein weiterer Anstieg des Transaktionsvolumens erwartet wird — vorausgesetzt, Projekte in der
Entwicklung koénnen mit einer hohen Vorvermietungsquote realisiert werden (Quelle: OTTO Immobilien,
Marktbericht Industrie- und Logistik Frithjahr 2025). Gleichwohl leidet die osterreichische Wirtschaft weiterhin
unter einer Rezession, was auch Auswirkungen auf Industriebetriebe und ihre Investitionsbereitschaft in neue
Betriebe/Liegenschaften bedingt.

Auch laut dem CBRE-Logistikmarktbericht wurden 2024 rund 278 Mio. Euro in Logistikimmobilien investiert
— ein Plus von mehr als 50 % gegeniiber dem Vorjahr. Auffillig ist, dass 2024 wieder vermehrt groBere Ein-
zeltransaktionen (Durchschnitt: 21 Mio. Euro) realisiert wurden. Die Marktbelebung ist ma3geblich auf die
Zinssenkungen der Europdischen Zentralbank sowie auf die weiterhin hohe Nachfrage nach Logistikflachen
zurlickzufiithren. Investoren bevorzugen aktuell Core- und Core+-Objekte mit stabiler Vermietung und validen
Gebiudezertifikaten.

Der Fokus liegt auf fertiggestellten oder nahezu fertiggestellten Immobilien mit langfristigen Mietvertrigen.
Die Spitzenrendite fiir Logistikimmobilien lag im Jahr 2024 bei 5,00 % und ist nach einem leichten Anstieg in
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der ersten Jahreshilfte erstmals seit 2021 wieder gesunken (Quelle: CBRE, Logistikmarktbericht Mai 2025).
Die weitere Entwicklung im Jahr 2025 war bisher gekennzeichnet von einer Seitwartsbewegung. Fiir Industrie-
objekte oder reine Produktionsfldchen ist mit entsprechend hoheren Renditen (ca. 150 BP hoher) zu rechen.

3. Marktmieten fiir Industrieimmeobilien

Osterreich gilt aufgrund seiner geografischen Lage und gut ausgebauten Infrastruktur als attraktiver Industrie-
und Logistikstandort innerhalb Europas. Das Land ist in drei zentrale europdische Verkehrskorridore eingebun-
den: die Brennerachse, die Rhein-Donau-Achse sowie die Baltisch-Adriatische Achse. Diese strategische Lage
ermOglicht nicht nur eine effiziente Verteilung von Waren in alle Himmelsrichtungen, sondern auch die Positi-
onierung als Logistikhub im Herzen Europas. Besonders die Kombination aus Donauwasserstrafle, Schienen-
netz und Autobahnanbindung bietet ideale Voraussetzungen fiir trimodalen Giiterumschlag, insbesondere in den
Regionen Wien, Linz-Wels-Enns und Graz (Quelle: OTTO Immobilien, Marktbericht Industrie- und Logistik
Friihjahr 2025).

Die Region Wien sowie die umliegenden Gemeinden zéhlen zu den dynamischsten Logistikméarkten des Landes
— nicht zuletzt aufgrund der hohen Bevdlkerungsdichte (iiber 2 Mio. Einwohner mit steigender Tendenz) und
des damit verbundenen Konsumpotenzials. Auch Linz und Graz punkten mit einer starken industriellen Basis
und gut ausgebildetem Fachpersonal. Laut dem Logistik-Performance-Index (LPI) der Weltbank erreichte Os-
terreich im Jahr 2023 Platz 7 unter 139 bewerteten Landern. Die gut ausgepragte Infrastruktur, das moderate
Kosteniveau im Schienengiiterverkehr sowie wirtschaftliche Stabilitit machen Osterreich zusitzlich attraktiv
fiir nationale wie internationale Marktteilnehmer (Quelle: OTTO Immobilien, Marktbericht Industrie- und Lo-
gistik Frithjahr 2025).

Die hochsten Mietpreise fiir Logistikflachen finden sich in Wien und Umgebung, gefolgt von Salzburg, Linz—
Wels—Enns und Graz. Auch die Grundstiickspreise sind in diesen Regionen am hochsten. Das Inntal ist auf-
grund seiner geografischen Lage ebenfalls interessant als Achse zu Vorarlberg sowie Italien. Derzeit zeigen sich
sowohl die Mieten als auch die Grundstiickspreise in weiten Teilen Osterreichs stabil bis leicht riickliufig. Die-
se Entwicklung diirfte sich bis zum Jahresende 2025 fortsetzen (Quelle: OTTO Immobilien, Marktbericht In-
dustrie- und Logistik Friithjahr 2025).

Die Mietfldche von Logistik- und Industrieimmobilien schwankt — je nach Art der und Nutzung der Immobilie -
im Bereich von ca. 1.000 m? bis weit mehr als 10.000 m?. Abhiingig vom Standort variieren die Mieten in Os-
terreich erheblich. Die hochsten Mietwerte fiir Logistikflachen werden in den Regionen Wien und Umgebung,
Salzburg sowie Linz/Wels/Enns und Graz erzielt. Die Spitzenmiete in Wien liegt bei 7,00 €/ m? (Bestandsob-
jekte, nettokalt). Marktmieten fiir einfache Hallen bewegen sich im Bereich zwischen 4,90 und 5,50 €/ m?
(nettokalt). Dabei handelt es liberwiegend um Eigennutzungen oder Built-to-suit Objekte (Quelle: OTTO Im-
mobilien, 2025). Die Angaben beziehen sich jeweils auf einen Monat, ohne Ust. und ohne Betriebskosten.

Das bewertungsgegensténdliche Objekt ist eine einfache Hallenausfithrung mit einer in Teilen lichten Hohe von
bis zu ca. 6,50 m. Es handelt sich auch nicht um einen klassischen Logistikstandort, sondern um eine Nebenlage
in einer kleinen Tiroler Stadt. Aufgrund der Einschrankungen der Flichenwidmung kann die Halle auch nicht
fiir Nutzungen mit starken Verkehrsaufkommen genutzt werden, was die Nutzungen weiter einschriankt. Kon-
krete Vergleichsmieten im Tiroler Unterland wurden fiir diesen Nutzungsfall erhoben. Diese bewegen sich in
einem Rahmen (je nach Lage, Ausbauzustand, und Baujahr) von 4,50 bis 7,00 €/ m? pro Monat (nettokalt).
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G. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

fiir die bewertungsgegenstiandlichen Gewerbeeinheiten ,,Top 4 bis Top 8 und Stellpldtze KFZ Top 4 und KFZ
Top 5 Klobsteiner Strafe 23 in A-6345 Kdssen, zum Wertermittlungsstichtag: 21.05.2025.

1. Allgemeine Vorbemerkung

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

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

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

technisch durchfiihrbar,

rechtlich zuldssig,

wirtschaftlich sinnvoll ist, und
e in dem hdchsten Wert der Liegenschaft zum Ausdruck kommt.

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

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewoOhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire. Dieser Wertbegriff gem.
LBG orientiert sich an den international anerkannten Bewertungsstandards (International Valuation Standards
IVS, aktuelle Fassung) des International Valuation Standards Committee (IVSC). Der Marktwert (,,Market Va-
lue®) ist nach IVS definiert als:
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,,.Jener geschdtzte Betrag, fiir den eine Immobilie am Bewertungsstichtag zwischen einem kaufwilligen Kdufer
und einem verkaufswilligen Verkdufer nach erfolgter ordnungsgemdfser Vermarktung iibertragen wird, wobei
die beiden Parteien wissentlich, unabhdngig und ohne Zwang handeln.” (“Market Value is the estimated
amount for which a property should exchange on the date of valuation between a willing buyer and a willing
seller in an arm’s-length transaction after proper marketing wherein the parties had each acted knowledgeably,
prudently, and without compulsion”).

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

2. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Fiir die Bewertung einer “Ertriige generierenden Immobilie” haben sich in Theorie und Praxis Grundsitze
herausgebildet, wonach sich der Wert einer Liegenschaft allein nach dem Nutzen richtet, den diese in erster
Linie auf Grund der am Bewertungsstichtag vorhandenen materiellen Substanz, der laufenden Ertragspotenziale
und der vorhandenen Wertsteigerungspotenziale, in Zukunft erbringen kann. Damit sind der Ertragswert bzw.
die Summe aller auf den Bewertungsstichtag abgezinsten, zukiinftigen Uberschiisse grundsitzlich maBgeblich
fiir die Bewertung.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr ist der Verkehrswert im vorliegenden
Fall mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (§ 5 LBG) zu ermitteln, da fiir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsobjektes der nachhaltig erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisfindung im Vordergrund steht.

Praktiker und Forscher sind sich einig, dass die hier angefiihrten Methoden, die am besten Geeigneten sind, um
in den zuvor genannten Anwendungsfallen zu verwertbaren Ergebnissen zu gelangen.

Die so ermittelten Verkehrswerte entsprechen somit dem geschitzten Betrag, fiir den eine Immobilie zum Be-
wertungsstichtag zwischen einem kaufwilligen Kéaufer und einem verkaufswilligen Verkaufer nach erfolgter
ordnungsgemifer Vermarktung libertragen wird, wobei die potenziellen Vertragspartner unabhédngig, wissent-
lich und ohne Zwang handeln und eine Umnutzung der Liegenschaft theoretisch moglich ist.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlage. Des Weiteren
sind ggf. auch sonstige wertbeeinflussende Umstinde zu beriicksichtigen, wie insbesondere:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen
oder

e Baumingel und Bauschéden, soweit diese nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder
im Zinssatz beriicksichtigt sind,

e vertragliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der ortsiiblichen Miete),
e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke.

Der Bodenwert fiir die bebauten und auch unbebauten Grundstiicke wird durch Anwendung des Vergleichs-
wertverfahrens hergeleitet. In Bezug auf den Bodenwert sind insbesondere Zu- oder Abschldge durch das Ab-
weichen der tatsdchlichen Art und des MaBles der baulichen Nutzung von jener der Vergleichsgrundstiicke in
geeigneter Weise zu beachten.

Wir weisen hiermit darauf hin, dass die letztendliche Preisfindung bei Immobilien Verhandlungssache der Par-
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teien ist, in die subjektive Momente beider Seiten einflieBen. Ein endgiiltig Zustande kommender Preis kann
daher von dem in einem neutralen Gutachten festgestellten objektivierten Verkehrswert unter Umstéinden ab-
weichen.

3. Bodenwertermittlung

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

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

Abweichungen des bewerteten Grundstiicks von den Richtwerten in Bezug auf wertbeeinflussende Umstdnde —
wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiicksgestalt — werden im Rahmen der Beriicksichtigung von Abweichungen mit Hilfe von Umrechnungskoef-
fizienten oder pauschalen Zu- oder Abschlégen erfasst.

Der herrschenden Lehre folgend wird hier die Auffassung vertreten, dass eine Minderausnutzung des Grund-
stiicks nur zu einer Minderung des Bodenwertes gegeniiber einem vergleichbaren, jedoch unbebauten Grund-
stiick fiihrt, wenn diese Minderausnutzung bis zum Ende der Restnutzungsdauer des Gebdudes fortbestehen
muss. Ist hingegen eine Aufstockung oder anderweitige Nachverdichtung des Grundstiicks mdglich, so ist der
volle Bodenwert vergleichbarer Richtwertgrundstiicke absetzbar. Insbesondere wird hier also auf pauschale und
unbegriindete Bebauungsabschlédge verzichtet.

Die Bodenpreise sind im Bezirke Kitzbiihel in den letzten Jahren, jedenfalls bis Mitte 2022 massiv angestiegen.
Aufgrund des Endes der Niedrigzinsphase kam es im Zeitraum 2024 bis 2025 zu riicklédufigen Preisen. Folgen-
de konkrete Vergleichspreise konnten erhoben werden und bilden die Basis fiir die Herleitung des gutachterlich
festgestellten Bodenwertes:

Vergleichstransaktionen - Grundstiicke
Transaktion 2 Transaktion 3 Transaktion 4
2021 2024 2024
15.09./05.10.2021 09./14.08.2024 09./14.08.2024
2.762 4.245 5.249

Transaktion 6
2021
26.02.2021
5.035

Transaktion 5
2021
21.06.2021
7.655

Transaktion 1
2020
08.09.2020
1.102

Jahr des Abschlusses

Grundstiicksfliche (m?)

Gst. 263/90 158/2;711 613/1 615/1 & 1650 538 3167/1
EZ 82109-1936 82109-1970 82112-482 82112-483 82109-1950 82106-1936
Widmun Allg. Mischgebiet Gem. Wohngebiet Freiland Freiland Freiland Allg. Mischgebiet

o (§ 40 ITROG) (§ 38 ITROG) (§ 41 TROG) (§ 41 TROG) (§ 41 TROG) (§ 40 ITROG)|

TZ 5803/2020 1599/2022 1176/2025 1176/2025 4354/2021 2912/2021

Dienstbarkeit Gehen &
Fahren,
Parteienvereinbarung
hinsichtlich eines
Gehweges, zusitzlich Gst.
283/89 (schmaler Streifen /
Parkplatz); im KP nicht
enthalten

Kommentare

209.380 €
€190,00

Kaufpreis Gesamt

Kaufpreis (EUR/m’)

lastenfreie
Abschreibung; Néahe zur
bewertungsgegenst.
Liegenschaft

550.000 €
€199,13

lastenfrei Abschreibung;
Freiland, jedoch
Siedlungserweiterungsfl.
zw. Wohngebiet und
Mischgebiet; KG
Schwendt

800.000 €
€ 188,46

Teilfliche mit Dienstbarkeit
Gehen/Fahren;
Freiland, jedoch

Siedlungserweiterungsfl.
zw. Wohngebiet und
Mischgebiet; KG
Schwendt

1.500.000 €
€ 285,77

Versch. Dienstbarkeiten,
Abriss v. Bestand erfolgt;
gewerbliche resp.
wohnwirtschaft.
Folgenutzung

1.975.000 €
€258,00

Errichtung einer
Zufahrtsstrafie zu Lasten
des Kéufers, lastenfrei, KG
Kirchdorf

900.000 €
€178,75

Bei der Flidche TZ 1599/2022, Gst. 158/2;711 handelt es sich um eine Fldche im gemischten Wohngebiet, die in
unmittelbarer Nachbarschaft zur bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft gelegen ist. Die Fliche wurde im
Jahr 2021 transaktioniert, es handelt nach Auffassung des unterfertigenden Sachverstindigen hierbei um einen
auBerordentlich niedrigen Preis fiir eine mogliche Wohnnutzung. Dariiber hinaus ist angesichts verschiedener
weiterer vorliegender Transaktionen fiir Gewerbenutzung ein Wert leicht oberhalb des angrenzenden Grund-
stiicks vertretbar.
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Neben den o.g. Verkédufen lagen zwei weitere Transaktionen (TZ 2650/2022 & TZ 3445/2022) des Tiroler Bo-
denfonds mit einem Kaufpreis von jeweils 142,- Euro/m? Grundstiicksfliche vor. Zwar kédmen diese beiden
Transaktionen aufgrund der Lage und Widmung'! / méglichen Nutzung grundsitzlich in Betracht, diese Trans-
aktionen unterliegen jedoch gem. den analysieren Kaufvertrdgen starken und fiir den Erwerber nachteiligen
vertraglichen Auflagen / Einschrinkungen (Schaffung genau definierter Anzahl von Arbeitspldtzen, Bebauung
innerhalb von 18 Monaten, 20-jdhriges Vorkaufrecht der Gemeinde im VerduBerungsfall zum urspriinglichen
Kaufpreis zzgl. Wertsicherung, Riickbauverpflichtung bei Verstof3, Zahlung von Pdnalen bei Verstol gegen
Auflagen insb. Bebauungspflicht etc.). Damit sind diese beiden Transaktionen als nicht marktiiblich einzustufen
und ein marktiiblicher Preis fiir Gewerbegrund muss somit deutlich iiber diesen Werten notieren.

Fiir als Gewerbe gewidmete Flachen im direkten Umfeld der bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaft lagen
keine konkreten Vergleichstransaktionen vor. Im vorliegenden Fall kdnnen neben gewerblich nutzbaren Fla-
chen in Kd&ssen jedoch auch Vergleichstransaktionen aus Gewerbegebieten im nahen Umfeld herangezogen
werden. Diese notieren im Inntal bei bis zu 350,- Euro/m? in Nebenlagen.

Folgende Anpassungen wurden zusammenfassend vor dem og Hintergrund in Bezug auf Zu- bzw. Ab-
schlagskategorien vom Gutachter bei der Herleitung des konkreten Vergleichswertes berticksichtigt:

Gutachterliche Verinderung
Wertsteigerung pro Quartal ca.
2,00%

bis Mitte 2022

Kaufpreis (Zeit bereinigt)
Widmungsart (%)

Grofle (%)
Lage/Bebaubarkeit (%)
Zuschnitt (%)

Lage in Gefahrenzonen (%)
Verhandlung / Sonstiges (%)

Der unterfertigende Sachverstindige hélt vor diesem Hintergrund und entsprechender Zu- und Abschlége fiir
die Anpassung der Vergleichswerte und insb. aufgrund der riickldufigen Preisentwicklung in 2024 und 2025
einen Bodenwert fiir den bewertungsgegenstiandlichen Bereich i.H.v. rund 240,- Euro/m? fiir angemessen.

Die gegenwirtige bauliche Ausnutzung des Bewertungsgrundstiicks ist erschopft, eine Nachverdichtung ist
aufgrund der gegenwartigen Bebauung und der WEG-Konstellation praktisch ausgeschlossen. Das gegenwarti-
ge Mal} der baulichen Ausnutzung des Bewertungsobjektes muss daher bis zum Ende der Restnutzungsdauer
unterstellt werden.

Bei der Herleitung des anzusetzenden Bodenwertes sind dariiber hinaus ggf. vorhandene, grundbiicherlich gesi-
cherte Rechte und Belastungen des Bodens mit Dienstbarkeiten,'? auBerbiicherliche Leitungsrechte oder die
Lage in einer speziellen Naturgefahrenzone zu beriicksichtigen. Im vorliegenden Fall wurden folgende Belas-
tungen des Bodens festgestellt:

Wertansatz / Grofle der belasteten | Unbelasteter Bodenwert

Abschlag fiir ... | Teilflichen in m? Bodenwert korrigiert
Bodenwert 100 % 3.594 m? 240,- EUR/m? 862.560, - Euro
(unkorrigiert)

' Anmerkung: zum Zeitpunkt der VerduBerung lag noch eine Widmung als Freiland vor. Nunmehr gewerbliche- bzw. wohnwirtschaftli-
che Nutzung.

12 Anmerkung: Hier wird zunéchst auftragsgemiB davon ausgegangen, dass die Dienstbarkeit C -Lfd. Nr. 5 nicht aufrecht bleibt und der
Verkehrswert entsprechend ohne Belastung ermittelt.
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Gelbe Wildbach-
gefahrenzone & 10,0 % ca. 3.594 m? 240,- EUR/m? - 86.256, - EUR

HQ100

Verlauf von aufler-
biicherlichen Leitun- | 20,0% 200 m? 240,- EUR/m? -9.600,- EUR

gen

Bodenwert 213,20,- EUR/m? 766.704 Euro
(korrigiert)

Somit ergibt sich ein korrigierter Bodenwert von (gerundet) ca. 213,33 Euro/m? fiir die bewertungsgegen-
standlichen Liegenschatft.

Auf Basis des ermittelten Bodenwertes resultiert ein anteiliger Bodenwert fiir die bewertungsgegenstindli-
che Liegenschaft ,,Top 4 bis Top 8 inkl. Stellpléitzen Top 4 und Top 5% (insg. 780/2.696 Nutzwertanteile)
von 221.821 Euro. Im Finzelnen ergeben sich folgende Anteile:

o Top 4:162/2.696 Anteile von rund 46.070, - Euro,
Top 5: 236/2.696 Anteile von rund 67.115, - Euro,

o Top 6:290/2.696 Anteile von rund 82.472, - Euro,

o Top 7:48/2.696 Anteile von rund 13.651, - Euro,

e Top 8: 16/2.696 Anteile von rund 4.550, - Euro,

o Kfz-Top 4: 14/2.696 Anteile von rund 3.981, - Euro,
o Kfz-Top 5: 14/2.696 Anteile von rund 3.981, - Euro.

4. Ableitung der Ertragswerte

Das Ertragswertverfahren ist in den § 5 LBG gesetzlich geregelt. Der Ertragswert setzt sich aus dem Bodenwert
und dem Ertragswert der baulichen Anlagen zusammen.

Der Wert der baulichen Anlagen wird dabei auf Grundlage des auf die baulichen Anlagen entfallenden Anteils
der gesamten Jahresreinertrdge der Liegenschaft ermittelt. Von den gesamten Reinertragen muss hierzu zu-
nichst der Bodenwertverzinsungsbetrag in Abzug gebracht werden. Dieser errechnet sich aus dem bereits her-
geleiteten Bodenwert multipliziert mit dem unten dargelegten Kapitalisierungszinssatz. Wichtig ist hierbei, dass
nur der den bestehenden baulichen Anlagen zuzuordnende Bodenwert als Verzinsungsbetrag in Ansatz gebracht
werden darf. D.h., selbstéindig handelbare Teilflichen oder andere Nachverdichtungspotenziale — die im gesam-
ten Bodenwert wertméBig enthalten sein miissen — diirfen nicht den Reinertrag der bereits bestehenden bauli-
chen Anlagen verzerren. Weitere wesentliche, zur Ertragswertberechnung abgeleitete, Pradmissen werden in der
Folge niher erldutert.

4.1.  Ertragsverhiltnisse
Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem nachhaltig erzielbaren jéhrlichen Reinertrag auszugehen. Der

Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der nicht auf die Mieter umlegbaren und somit vom Ver-
mieter zu tragenden Bewirtschaftungskosten.

4.2, Rohertrag
Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung nachhaltig erzielba-
ren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten (§ 5 II LBG). Der Ermittlung des Roh-

ertrags sind in diesem Kontext jedoch nicht die ggf. tatsdchlich vereinbarten Mieterldse, sondern die ortsiibli-
chen, nachhaltig erzielbaren Mieten zu Grunde zu legen (§ 5 III LBG).

45



Verkehrswertgutachten

Gewerbeeinheiten Top 4 bis Top 8 sowie Stellplatze KFZ 4 und 5
Klobensteiner Strale 23 — A-6345 Kdssen

Oktober 2025

Bei der Schitzung der nachhaltigen Miete stiitzen wir uns auf den ortlichen Mietspiegel, welcher von Verbén-
den publiziert wird (bspw. den Immobilien-Preisspiegel der Wirtschaftskammer), uns erteilte Auskiinfte ortsan-
sdssiger Makler, Grundstiicksmarktberichte sowie eine Recherche in Datenbanken. Auf Grund dieser Erhebun-
gen wurden folgende quantitative Mietansétze fiir die Lage des Objektes und die beschriebene Nutzungskatego-
rie ermittelt.

Die im Sinne des Vergleichswertverfahrens hergeleiteten nachhaltigen Ertrage kénnen somit anhand konkreter
Vergleichsfille begriindet werden (i.S.d. § 10 I LBG).

Die unverhandelten Angebotsmieten fiir Lagerflichen in Kossen und Umgebung notieren aktuell in einem
Preisband zwischen 4,50 und 7,00 Euro/m?/p. m. je nach Lage und Zustand (jeweils Hauptmietzins ohne Be-
triebskosten; d.h. nettokalt). Der durchschnittliche Mietpreis fiir gut nutzbare Lagerflachen neueren Datums mit
hohen Raumhohen und in vorteilhafter Lage notiert bei bis zu 6,50 Euro/m?/p. m.

In Bezug auf die Mietflachen der Gewerbeeinheit gehen wir von einer nachhaltigen Zahlung im Durchschnitt
der ortsiiblichen Entgelte bzw. Erzielbarkeit der ortsiiblichen Mieten i.H.v. rd. 5,75 Euro/m?/p.m. aus.

Fiir die AuBenstellplétze (Carport) (KFZ Top 4 und KFZ Top 5) wird entsprechend unseren Markterhebungen
von einer nachhaltig erzielbaren Miete von rd. 45,00 Euro/Stiick/p.m. ausgegangen.

Die nachhaltige Nettokaltmiete (i.S.d. Hauptmietzinses) ldsst sich vor diesem Hintergrund gutachterlich wie
folgt festsetzen:

Lfd. Nutzungskategorie Nutzer Vermietbare Erzielbare Nettokaltmiete in EU-
Nr. Flache/m? RO/m? bzw. pro Stk. Monat
bzw. Stiick aktuelle Miete Nachhaltig
43/44 | Gewerbeeinheit Thomas 162,13 m? 13 7,12 5,75
"Top 4% Prinz
GmbH
45/46 | Gewerbeeinheit Eigennut- 235,72 m? 0,00 5,75
"Top 5% zung
47/48 Gewerbeeinheit Murdock 289,94 m? 6,67 5,75
"Top 6 Event &
Media
GmbH
49/50 | Gewerbeeinheit Restaurant 27,67 m? 0,00 5,75
"Top 7 Kropf- 20,00 m? 9,00
Istiiberl  /
bzw.  Ei-
gennutzung
51/52 | Gewerbeeinheit Eigennut- 15,10 m? 0,00 5,75
"Top 8% zung
53/54 | KFZ-Stellplatz Eigennut- 1 Stk. 0,00 45,00
(Carport) ,, Top 4 zung
55/56 | KFZ-Stellplatz Eigennut- 1 Stk. 0,00 45,00
(Carport) ,,Top 5 zung

Die gegenwirtig bei den vermieteten Teilflichen gezahlten Mieten notieren nach unseren Erhebungen leicht
bzw. teilweise deutlich iiber den ortsiiblichen Vergleichsmieten. Da die Mieter kurzfristig kiindigen kénnen

13 Nutzfliche It. Nutzwertgutachten v. 12.05.2019 die Angaben in den Mietvertriigen sind teilweise abweichend (vgl. Ausfiihrung oben).
Wir beziehen die aktuelle Nettokaltmiete in dieser Ausstellung auf die Fliche gem. Nutzwertgutachten zur Schaffung einer einheitlichen
Basis.
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verzichten wir auf eine Beriicksichtigung eines sog. Overrented-Ansatzes und gehen einheitlich vom nachhaltig
erzielbaren ortsiiblichen Mietniveau aus.

Die als ,,Figennutzung* gekennzeichneten Teilbereiche sind bestandsfrei und werden faktisch vom Eigentiimer
bzw. der den Eheleuten Gieringer zurechenbaren Fa. Murdoch genutzt.

Es erfolgte auftragsgeméal nur eine grundsétzliche Plausibilisierung der Plane in Bezug auf die Nutzfldchen. Ein
Aufmal der einzelnen Flichen oder eine weitreichendere Verifizierung der Angaben erfolgte auftragsgemif
nicht.

4.3.  Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind zur ordnungsgeméfen Unterhaltung des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) laufend erforderlich. Sie umfassen die Abschreibung, die (nicht umlagefahigen) Betriebskosten, die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 5 II LBG).

Die Abschreibung wird im Rahmen einer Ertragswertberechnung bereits implizit im gewahlten Vervielfaltiger
beriicksichtigt (vgl. auch § 5 I LBG).

Verwaltungskosten ergeben sich aus den Arbeitskosten der Grundstiicksverwaltung und den Aufsichts- und
Jahresabschlusskosten, soweit diese im Bereich der Vermietung von Gewerbefliachen nicht durch vertragliche
Regelungen auf den Mieter umgelegt werden Im Rahmen der Wertermittlung ist davon auszugehen, dass anfal-
lende Verwaltungskosten auf einen (potenziellen) Mieter umgelegt werden kénnen und gehen dementsprechend
in der vorliegenden Wertermittlung von Verwaltungskosten i.H.v. 0,00 % der Jahresrohertrige aus, dic
beim Eigentlimer der Liegenschaft verbleiben.

Die Betriebskosten wie Heizung, Reinigung und Strom und ggf. weitere Kosten fiir zentral bestellte Service-
Leistungen werden gewohnlich in Form einer Nebenkostenabrechnung erhoben und auf den Mieter umgelegt.
Die nicht-umlagefihigen Betriebskosten umfassen alle Betriebskostenbestandteile, die auf Grund suboptimaler
Vertragsgestaltung nicht auf den Mieter umgelegt werden konnen, bzw. wegen Leerstand oder sonstigen Griin-
den entstehen. Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Beriicksichtigung der Nutzungskategorie,
als auch auf Grundlage von Erfahrungswerten ein kalkulatorischer Ansatz der nicht-umlagefihigen Betriebs-
kosten von 0,00 % der jahrlichen Rohertrige gewéhlt. Gemall Marktstandards hat der Mieter simtliche Be-
triebskosten zu zahlen, sodass im Falle einer Vermietung alle Betriebskosten auf einen potenziellen Mieter wei-
ter verrechenbar sind.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die aus der Sicherstellung einer langfristigen Vermietbarkeit im vertrags-
mifBigen und ortsiiblichen Zustand entstehen und zur Beseitigung von Abnutzungen, Alterung oder anderer
Einfliisse (bspw. Witterung) aufgewendet werden miissen. Sie dienen somit der Wahrung und Wiederherstel-
lung des Soll-Zustands und umfassen die Kategorien Wartung, Inspektion und Instandsetzung. Im Fall des vor-
liegenden Wertgutachtens wird unter Beriicksichtigung der Nutzungskategorie, des Ausfiihrungsstandards so-
wie des Alters der baulichen Anlagen ein kalkulatorischer Ansatz der Instandhaltungskosten auf Grundlage
von Erfahrungswerten von 9,00 % der jihrlichen Rohertrige gewéhlt. Dies entspricht dem fiir vergleichbare
Objekte unter der Berticksichtigung stetig ansteigender Instandhaltungsaufwendungen in Abhangigkeit der sin-
kenden Restnutzungsdauer (RND) iiblichen Ansatz bezogen auf die Mietfliche und ist entsprechend des Ge-
baudealters und Gesamtzustandes der baulichen Anlagen als angemessen zu beurteilen. Aufgrund des Zustandes
und der fortgeschrittenen Abnutzung wie beim nunmehr erfolgten Lokalaugenschein festgestellt, gehen wir von
leicht erhdhten jahrlichen Instandhaltungskosten (im Gegensatz zur indikativen Bewertung) aus.

Das Mietausfallwagnis ist ein weiterer kalkulatorischer Ansatz, der das Risiko von Ertragsminderungen des
Grundstiicks durch Mietriickstdnde, Mietprozesse und fluktuationsbedingte Leerstinde abdeckt. Geméal der
Fachliteratur ist das Mietausfallwagnis je nach Mieterbonitdt mit mindestens 2,0 bzw. mindestens 3,0 % der
Jahresrohertrage anzusetzen. Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Beriicksichtigung der Nut-
zungskategorie ein Ansatz des Mietausfallrisikos i.H.v. 4,00 % der Jahresrohertrige gewihlt.
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Die kumulierten kalkulatorischen Bewirtschaftungskosten entsprechen 13,00 % des Jahresrohertrages
der Liegenschaft und bewegen sich im iiblichen Rahmen fiir entsprechend genutzter Liegenschaften.

4.4. Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Ertragswertverfahren. Er wird in seiner reinen Form aus
Marktdaten (aus Kaufpreisen und den ihnen zugeordneten Reinertrdgen) im Wege einer retrograden Berech-
nung abgeleitet. Wahlweise kann auch eine Ableitung aus alternativen Anlagen erfolgen, wenn eine der in Fra-
ge stehenden immobilienwirtschaftlichen Nutzung entsprechende Risikoberiicksichtigung sichergestellt werden
kann. Es wird der Zinssatz zur Diskontierung und Bodenwertverzinsung angewendet, der der Kapitalverzinsung
bei einer Anlage dieser Kategorie im Geschéftsverkehr iiblicherweise zukommt, wobei eine weitergehende Be-
griindung folgt (§ 5 IV LBG, § 10 II LBG). Zu bemerken ist hierbei, dass es sich um eine reine Verzinsung in
Bezug auf den Bodenwertverzinsungsbetrag (Return on Capital) handelt, wohingegen bei einer endlichen Nut-
zugsdauer der baulichen Anlagen der Reinertrag der baulichen Anlagen eine Verzinsung und den Werteverzehr
der Substanz umfasst (Return on and of Capital).

Der Liegenschaftsbasissatz orientiert sich an den Vorgaben der Region, in welcher die Bewertung stattfindet,
sowie an den Vorgaben der herrschenden Lehre. Er bildet damit einen Mittleren Wert der fiir die Nutzungskate-
gorie iiblichen Kapitalisierungszinsséitze ab. Anpassungen beziehen sich somit nicht auf subjektive Einschét-
zungen des Gutachters in Bezug auf die Marktlage oder die Erwartungshaltung von Marktteilnehmern, sondern
vielmehr auf eine nachvollziehbare Adjustierung des Kapitalisierungszinssatzes im Rahmen der Vorgaben {iibli-
cher Bandbreiten.

In den Marktberichten der Maklerhduser werden hingegen Spitzenrenditen angegeben, die nicht direkt mit dem
LSZ vergleichbar sind. Die Spitzenrenditen auBBerhalb der A-Standorte fiir Logistik- und Industrieimmobilien in
Osterreich notieren derzeit bei etwa 5-6%. Es ist darauf hinzuweisen, dass die zur Ermittlung des Kapitalisie-
rungszinssatzes herangezogenen Vergleichstransaktionen, sowie angegebene Renditen ohne Angabe von Be-
wirtschaftungs- oder Anschaffungsnebenkosten erfolgten. Dies hat zur Folge, dass durch héhere oder niedrigere
Kostenansitze eine Verzerrung entstehen kann. Aus diesen Griinden ist eine direkte Vergleichbarkeit der Netto-
renditen nicht gegeben.

Die vom Immobilienverband Deutschland (IVD) im Jénner 2025 ver6ffentlichte Spanne der Liegenschaftszins-
séitze fiir Lager- und Produktionshallen liegt eine Bandbreite von 4,5-8,5%. Gleichwohl ist anzumerken, dass
die Empfehlungen des IVD stark aggregiert sind und keine individuellen Standort- und Objektcharakteristiken
beriicksichtigen. In Osterreich kam es zu dhnlichen Entwicklungen. Laut der aktuellen Empfehlung der Kapita-
lisierungszinssitze fiir Liegenschaftsbewertungen in Osterreich liegt die Spanne fiir vergleichbare Objekte bei
6,5 bis 9,5%.

Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Beriicksichtigung der vorliegenden Nutzungskategorie und
der aktuellen Marktphase ein Basis-Liegenschaftszins in Hohe von

Gewerbefliachen: 6,50 %
Kfz-Abstellpléitze/Carport: 5,00 %
gewihlt.

Aufgrund der spezifischen Objektcharakteristika werden ausgehend von den Vorgaben der herrschenden Lehre
fiir das bewertungsgegenstandliche Objekt folgende Anpassungen vorgenommen:
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Parameter Erliuterung Angabe in % Angabe in %
Gewerbeflichen Kfz-Abstellplitze/
Carport
Basiszinssatz Unk.orrlglf:rter Llegenschaft521n§satz 6.50 % 5.00%
[%]: der jeweiligen Nutzungskategorie
Anpassungen 1. Anpassung Lage (Standortrisiko, o o
[%]: Gefihrdung, Allg. Qualitit) 0,10% 0,25%
2: Anpassung .Leerstand wegen Moder- 0.10% 0.05%
nisierung/Sanierung
3. An;.)a.ss.@g D.rlttverwendungsrmko 0.10% 0.05%
(Fungibilitatsrisiko)
4. Anpassqng Wertetn.wwklungsmlko 0.10% 0.05%
(Mietentwicklungsrisiko)
5. Anpassung Leerstandsquote Standort o o
(Marktrisiko) 0,10% 0,10%
Summe/angepasster LSZ [%] 7,00% 5,50%

4.5.  VWirtschaftliche Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die iibliche Gesamtnutzungsdauer (GND) beriicksichtigt sowohl technische als auch wirtschaftliche Aspekte
der Standdauer von Gebduden. Sie wird nach empirisch ermittelten Erfahrungssétzen bemessen. Die wirtschaft-
liche GND entspricht dem Zeitraum, in dem das zu bewertende Objekt insgesamt wirtschaftlich vertretbar nut-
zungs- bzw. gebrauchsfihig ist. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) ist der Zeitraum, in dem die bau-
liche Anlage bei ordnungsgeméBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch genutzt werden
kann. Ebenso wird dort ausgefiihrt, dass durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen die Restnut-
zungsdauer verldngern konnen. Somit sind bei der Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer auch der
Bau- und Unterhaltungszustand sowie die wirtschaftliche Verwendungsféhigkeit zu beriicksichtigen.

Die nachfolgende Tabelle spiegelt Ansitze zur Gesamtnutzungsdauer gem. herrschender Lehre wider:

Herrschende Literatur Nutzung GND in
Jahren
Kleiber, W., Verkehrswertermittlung von Betriebs-, Werkstitten, Industrie- und 30.- 50
Grundstiicken Produktionsgebédude
Kleiber, W., Verkehrswertermittlung von Gewerbe- und Industriegebdude
. . 40 - 50
Grundstiicken (Werkstitten)
Meister, D .und Scbglz, C., in: Bewertung Industrieimmobilien 40 - 60
von Spezialimmobilien
Dlpp'()l(.l, R. 20.1.8 in: Bewertung von Lager- und Logistikimmobilien </=40
Spezialimmobilien
Gewiihlter Ansatz 40
Gesamtnutzungsdauer

Aufgrund der Erfahrungen mit derartigen Objekten legen wir der bewertungsgegenstdndlichen Liegenschaft
eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren zu Grunde. Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus
der Differenz zwischen der iiblichen Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am Wertermitt-
lungsstichtag.
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Hieraus ergibt sich fiir die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft folgende Restnutzungsdauer:

Parameter Erléuterung Angabe in Jahren
Gesamtnutzungsdauer Durchschnittliche wirtschaftliche Nutzungsdauer 40
(GND) der betrachteten Nutzung und Ausfiihrung
Baujahr Jahr der Fertigstellung / inkl. Generalsanierun- 2000

gen (gewichtet)

Bewertungsstichtag Jahr der Bewertung 2025
Rechnerische Restnutzungs- . .

25
dauer (RND) Differenzbildung
Verldngerung der Nutzungs- | Verldngerung der Nutzungsdauer aufgrund von 0
dauer (ND) gef. erfolgten Sanierungen
Restnutzungsdauer (RND) Summe 15

[Angabe der Jahre]

4.6.  Vervielfiltiger

Der Vervielfaltiger beschreibt den Multiplikator der auf die Gebdude entfallenen Anteile der Jahresreinertrage.
Gemal § 5 I LBG ergibt er sich aus dem gewéhlten Kapitalisierungszinssatz und der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer des Gebdudes. Im Fall des vorliegenden Wertgutachtens wird unter Beriicksichtigung eines ange-
passten Kapitalisierungszinssatzes von 7,00 % (bzw. 5,50 % Kfz-Abstellplatze/Carport) und einer wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer von 15 Jahren der bewertungsgegenstiandlichen Liegenschaften ein Vervielfdltiger von:

Wert: 9,11 (Gewerbefliche)
Wert 10,04 (Kfz-Abstellplitze/Carport)

entsprechend der Wertermittlungsrichtlinie (Vervielfiltigertabelle) angesetzt.

4.7. Sonstige wertbeeinflussende Umstéinde

Als sonstige wertbeeinflussende Umsténde, die Zu- und Abschlidge von den festgesetzten Wertansétzen recht-
fertigen kommen insbesondere in Frage: Die Nutzung des Grundstiicks, Leerstand, Abweichungen vom norma-
len baulichen Zustand oder wirtschaftliche Uberalterung des Gebiudes, soweit sie nicht bereits durch den An-
satz des Ertrags oder durch eine entsprechend gednderte Restnutzungsdauer beriicksichtigt wurden.

Im vorliegenden Fall wird die nachtrdgliche Anpassung der Stabgitterstibe/Abtrennungen (um die ausgewiese-
nen Tops 4-8 wieder mit den im Parifizierungsgutachten aufgefiihrten Flichen anzugleichen) mit einem Betrag
von 17.500 € (netto) beriicksichtigt. Diese wird entsprechend der Nutzwertanteile nur auf die bewertungsgegen-
standlichen TOPs aufgeteilt.

Der Sachverhalt (Abschnitt C: Rechtliche Angaben) hinsichtlich der eingetragenen Dienstbarkeit fiir das exklu-
sive Sondernutzungsrecht fiir Top 6 (vgl. Ausfiihrung oben) wird mit einem Zuschlag i. H. v. 3.500 € (netto)
entsprechend wertsteigernd beriicksichtigt.
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4.8.  Ergebnis der Wertindikation - Ertragswert Top 4 (ohne Zubehor)

Ertragswert Angaben in Euro:
Rohertrige (nachhaltige Miete) pro Jahr 11.187
Bewirtschaftungskosten pro Jahr 1.454
in v. H. der Jahresrohertrage 13,00%
Reinertrag pro Jahr 9.733
Reinertrag des Bodens pro Jahr 3.225
Reinertrag der baulichen Anlagen pro Jahr 6.508
angepasster Liegenschaftszinssatz [in %] 7,00%
Errechnete Restnutzungsdauer [Jahre] 15
Vervielfiltiger [Zahl] 9,11
Ertragswert der baulichen Anlagen vor Zu- 59.272
bzw. Abschldgen

Errechnete Zu- bzw. Abschlédge -3.770
Ertragswert der baulichen Anlagen 55.502
Bodenwert 46.070
Ertragswert gesamt 101.572

4.9. Ergebnis der Wertindikation — Ertragswert Top 5 (ohne Zubehor)

Ertragswert Angaben in Euro:
Rohertrage (nachhaltige Miete) pro Jahr 16.265
Bewirtschaftungskosten pro Jahr 2.114
in v. H. der Jahresrohertrage 13,00%
Reinertrag pro Jahr 14.150
Reinertrag des Bodens pro Jahr 4.698
Reinertrag der baulichen Anlagen pro Jahr 9.452
angepasster Liegenschaftszinssatz [in %] 7,00%
Errechnete Restnutzungsdauer [Jahre] 15
Vervielfiltiger [Zahl] 9,11
Ertragswert der baulichen Anlagen vor Zu- 86.090
bzw. Abschldgen

Errechnete Zu- bzw. Abschlédge -5.492
Ertragswert der baulichen Anlagen 80.598
Bodenwert 67.115
Ertragswert gesamt 147.713
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4.10. Ergebnis der Wertindikation — Ertragswert Top 6 (ohne Zubehor)

4.11. Ergebnis der Wertindikation — Ertragswert Top 7 (ohne Zubehor)

Ertragswert

Angaben in Euro:

Rohertrage (nachhaltige Miete) pro Jahr
Bewirtschaftungskosten pro Jahr

in v. H. der Jahresrohertrage

Reinertrag pro Jahr

Reinertrag des Bodens pro Jahr
Reinertrag der baulichen Anlagen pro Jahr
angepasster Liegenschaftszinssatz [in %]
Errechnete Restnutzungsdauer [Jahre]
Vervielfiltiger [Zahl]

Ertragswert der baulichen Anlagen vor Zu-
bzw. Abschldgen

Errechnete Zu- bzw. Abschlédge
Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert

Ertragswert gesamt

20.006
2.601
13,00%
17.405
5.773
11.632
7,00%
15

9,11
105.944

-3.249
102.695
82.472
185.167

Ertragswert

Angaben in Euro:

Rohertrage (nachhaltige Miete) pro Jahr
Bewirtschaftungskosten pro Jahr

in v. H. der Jahresrohertrage

Reinertrag pro Jahr

Reinertrag des Bodens pro Jahr
Reinertrag der baulichen Anlagen pro Jahr
angepasster Liegenschaftszinssatz [in %]
Errechnete Restnutzungsdauer [Jahre]
Vervielfiltiger [Zahl]

Ertragswert der baulichen Anlagen vor Zu-
bzw. Abschldgen

Errechnete Zu- bzw. Abschlédge
Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert

Ertragswert gesamt

3.289
428
13,00%
2.862
956
1.906
7,00%
15

9,11
17.361

-1.117
16.244
13.651
29.894
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4.12. Ergebnis der Wertindikation — Ertragswert Top 8 (ohne Zubehér)

Ertragswert Angaben in Euro:
Rohertrage (nachhaltige Miete) pro Jahr 1.042
Bewirtschaftungskosten pro Jahr 135
in v. H. der Jahresrohertrage 13,00%
Reinertrag pro Jahr 906
Reinertrag des Bodens pro Jahr 319
Reinertrag der baulichen Anlagen pro Jahr 588
angepasster Liegenschaftszinssatz [in %] 7,00%
Errechnete Restnutzungsdauer [Jahre] 15
Vervielfiltiger [Zahl] 9,11
Ertragswert der baulichen Anlagen vor Zu- 5.355
bzw. Abschldgen

Errechnete Zu- bzw. Abschlédge -372
Ertragswert der baulichen Anlagen 4.983
Bodenwert 4.550
Ertragswert gesamt 9.533

4.13. Ergebnis der Wertindikation — Ertragswert Kfz-Abstellplatz 4/Carport (ohne Zubehor)

Ertragswert Angaben in Euro:
Rohertrage (nachhaltige Miete) pro Jahr 540
Bewirtschaftungskosten pro Jahr 70
in v. H. der Jahresrohertrage 13,00%
Reinertrag pro Jahr 470
Reinertrag des Bodens pro Jahr 219
Reinertrag der baulichen Anlagen pro Jahr 251
angepasster Liegenschaftszinssatz [in %] 5,50%
Errechnete Restnutzungsdauer [Jahre] 15
Vervielfiltiger [Zahl] 10,04
Ertragswert der baulichen Anlagen vor Zu- 2.518
bzw. Abschldgen

Errechnete Zu- bzw. Abschlédge 0
Ertragswert der baulichen Anlagen 2.518
Bodenwert 3.981
Ertragswert gesamt 6.499
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4.14. Ergebnis der Wertindikation — Ertragswert Kfz-Abstellplatz 5/Carport (ohne Zubehor)

Ertragswert Angaben in Euro:
Rohertrige (nachhaltige Miete) pro Jahr 540
Bewirtschaftungskosten pro Jahr 70
in v. H. der Jahresrohertrage 13,00%
Reinertrag pro Jahr 470
Reinertrag des Bodens pro Jahr 219
Reinertrag der baulichen Anlagen pro Jahr 251
angepasster Liegenschaftszinssatz [in %] 5,50%
Errechnete Restnutzungsdauer [Jahre] 15
Vervielfiltiger [Zahl] 10,04
Ertragswert der baulichen Anlagen vor Zu- 2.518
bzw. Abschldgen

Errechnete Zu- bzw. Abschlédge 0
Ertragswert der baulichen Anlagen 2.518
Bodenwert 3.981
Ertragswert gesamt 6.499
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5. Ableitung der Verkehrswerte

Definitionsgemal ist der Verkehrswert jener geschitzte Betrag, fiir den eine Liegenschaft am Bewertungsstich-
tag zwischen einem kaufwilligen Kaufer und einem verkaufswilligen Verkaufer nach erfolgter ordnungsgema-
Ber Vermarktung iibertragen wird, wobei die beiden Parteien wissentlich, unabhidngig und ohne Zwang handeln.
D.h. der Marktwert ist der Preis zum Wertermittlungsstichtag, der im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire. Grundstiicke
mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag {iblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich an den Vorgaben der Ergebnisse einer Ertragswertermittlung orientieren.

Entgegen der in Osterreich bei vielen Gutachtern giingigen Praxis den Verkehrswert aus einer mehr oder weni-
ger (un-) begriindeten Mischung aus mehreren Verfahren abzuleiten, wird hier die Auffassung vertreten, dass
im gewoOhnlichen Geschéftsverkehr der mogliche Kaufpreis letztlich von dem potenziellen Kaufinteressenten
determiniert wird, der das Objekt aus Vergleichsiiberlegungen oder aber aufgrund einer sachwertorientierten
Uberlegung heraus betrachtet. Fille einer Mischung von Ergebnissen sind somit in einem Objekt duBerst selten
(jedoch Beachtung des § 7 II LBG). Insbesondere eine bloBe Bildung des arithmetischen Mittels der Ergebnisse
(sog. Berliner Verfahren) ist vor diesem Hintergrund strikt abzulehnen.'*

Der Ertragswert der bewertungsgegenstindlichen Einheiten wurde wir folgt ermittelt (exkl. Zubehor; exkl. In-
ventar; jeweils gerundet):

e Top4:102.000, - Euro,

e Top 5: 148.000, - Euro,

e Top 6: 185.000, - Euro,

e Top 7:30.000, - Euro,

e Top 8:9.500, - Euro,

o Stellplatz KFZ Top 4: 6.500, - Euro,
o Stellplatz KFZ Top 5: 6.500, - Euro,

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

Da der sog. Immobilienboom mit dem Ende der Niedrigzinsphase im Jahr 2022 endete, muss dies im Rahmen
der Wertermittlung beriicksichtigt werden. Seither ist am Markt ein deutlicher Riickgang des Transaktionsvo-
lumen wahrnehmbar. Im vorliegenden Fall ist aus Sicht des unterfertigenden Sachverstindigen aufgrund fol-
gender Umsténde eine gesonderte Marktanpassung geboten:

o Mbogliche Restrisiken hinsichtlich der Bestandssituation, ggf. notwendige rechtliche Schritte und insb.
damit verbundene Wartezeit etc.,

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

e Riickbau/ Unwigbarkeiten/rechtliche Restrisiken hinsichtlich der Anpassungen der innenliegenden Fli-
chenkonfiguration an das Nutzwertgutachten.

4 Vgl. Kleiber, 10. Aufl., 2023, S. 958 ff.
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In Summe wird so nach gutachterlichem Ermessen ein Marktabschlag fiir die bewertungsgegenstindlichen
WEG-Anteile

i.H.v. 10,0 %

in Ansatz gebracht. Dies entspricht folgenden Betriagen (jeweils gerundet):

e Top 4:10.000, - Euro,

e Top 5:15.000, - Euro,

e Top 6: 19.000, - Euro,

e Top 7:3.000, - Euro,

e Top 8: 1.000, - Euro,

e Stellplatz KFZ Top 4: 700, - Euro,
e Stellplatz KFZ Top 5: 700, - Euro,

Der Verkehrswert (exkl. Zubehor) fiir die bewertungsgegenstiandlichen Geschiiftseinheiten Top 4 (B-LNr.
43/44), Klobensteiner Strae 23 in A-6345 Kossen wird zum Wertermittlungsstichtag 21.05.2025 mit

92.000.-- Euro

(in Worten: zweiundneunzigtausend Euro)

geschitzt.

Der Verkehrswert (exkl. Zubehor) fiir die bewertungsgegenstindlichen Geschiiftseinheiten Top 5 (B-LNr.
45/46), Klobensteiner Strafle 23 in A-6345 Kossen wird zum Wertermittlungsstichtag 21.05.2025 mit

133.000.-- Euro

(in Worten: einhundertdreiunddreiligtausend Euro)

geschitzt.

Der Verkehrswert (exkl. Zubehor) fiir die bewertungsgegenstiandlichen Geschiiftseinheiten Top 6 (B-LNr.
47/48), Klobensteiner Strafle 23 in A-6345 Kdssen wird zum Wertermittlungsstichtag 21.05.2025 mit

166.000.-- Euro

(in Worten: einhundertsechsundsechzigtausend Euro)

geschitzt.

Der Verkehrswert (exkl. Zubehor) fiir die bewertungsgegenstiandlichen Geschiiftseinheiten Top 7 (B-LNr.
49/50), Klobensteiner Strafle 23 in A-6345 Kdssen wird zum Wertermittlungsstichtag 21.05.2025 mit

27.000,-- Euro

(in Worten: siebenundzwanzigtausend Euro)

geschatzt.

Der Verkehrswert (exkl. Zubehor) fiir die bewertungsgegenstindlichen Geschéftseinheiten Top 8 (B-LNr.
51/52), Klobensteiner Stralle 23 in A-6345 Kossen wird zum Wertermittlungsstichtag 21.05.2025 mit

8.500.-- Euro

(in Worten: achttausendfiinthundert Euro)

geschétzt.
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Der Verkehrswert (exkl. Zubehdr) fiir den bewertungsgegensténdlichen Carport Stellplatz KFZ Top 4 (B-
LNr. 53/54), Klobensteiner Strale 23 in A-6345 Kossen wird zum Wertermittlungsstichtag 21.05.2025 mit

5.800.-- Euro

(in Worten: fiinftausendachthundert Euro)

geschitzt.

Der Verkehrswert (exkl. Zubehdr) fiir den bewertungsgegensténdlichen Carport Stellplatz KFZ Top S (B-
LNr. 55/56), Klobensteiner Strale 23 in A-6345 Kossen wird zum Wertermittlungsstichtag 21.05.2025 mit

5.800.-- Euro

(in Worten: fiinftausendachthundert Euro)

geschitzt.

Wir empfehlen eine zusammenhéingende Verwertung der faktisch nur durch Gitterwédnde getrennten Einheiten.
Insbesondere auch aufgrund der notwendigen Klarstellung (so) der Grundrissgestaltung (faktische Abweichung
zum Nutzwertgutachten). Eine separate Versteigerung der Stellplitze ist aus Sicht des unterfertigenden Sach-
verstandigen dariiber hinaus nicht zielfiihrend ist, da fiir potenzielle Kaufinteressenten der Gewerbeeinheiten
Stellplédtze insbesondere flir Besucher/Kunden erforderlich sein diirften.

Der Verkehrswert (als Summe aller Einzelwerte!) fiir die bewertungsgegenstindlichen Geschéftseinheiten
Top 4 bis Top 8 und Stellpliitze KFZ Top 5 und KFZ Top 4, Klobensteiner Stralie 23 in A-6345 Kdssen
wird zum Wertermittlungsstichtag 21.05.2025 mit zusammen (gerundet)

438.100.-- Euro

(in Worten: vierhundertachtunddreiligtausendeinhundert Euro)

geschitzt.
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6. Gesonderte Betrachtung der Dienstbarkeit C-Lfd. 5

Die vorgenannten Verkehrswerte fiir die bewertungsgegenstindlichen Geschéftseinheiten Top 4 bis Top 8
und Stellplitze KFZ Top 5 und KFZ Top 4, Klobensteiner Strale 23 in A-6345 Kossen wurden unter der
Annahme ermittelt, dass die Dienstbarkeit C-LNr. 5 nicht aufrecht bleibt / nicht iibernommen wird. Die Dienst-
barkeit betrifft eine Fldche am siidlichen Grundstiicksrand von ca. 10 m? (inkl. Schutzstreifen) fiir das unterir-
disch verlegte Kabel der TIWAG. Somit betrifft ein allfdlliger Abschlag auf den o.g. Schitzwert bei Aufrecht-
erhaltung der Dienstbarkeit bezogen auf die gesamte Liegenschaft:

GrfiBe“ der bstlasteten Abschlag Unbelasteter Summe der. Belastung
Teilflichen in m? Bodenwert (gesamte Liegenschaft)
TIWAG Dienstbarkeits-
trasse / unterirdische 10 m? 20,0% 240,- Euro/m? - 480,00 Euro
Starkstromleitung

Somit ergibt sich ein Minderungsbetrag i.H.v. insgesamt 480,00 Euro fiir die gesamte betrachtungsgegen-
standliche Liegenschaft resp. bezogen auf die bewertungsgegenstiandlichen Anteile (insg. 780/2.696 Nutzwer-
tanteile) ein Betrag von (gerundet) 139, - Euro. Im Einzelnen ergeben sich folgende Anteile fiir die jeweiligen
WE-Einheiten:

WE-Einheit Anteilige Wertminderung

Top 4 28,84 Euro
Top 5 42,02 Euro
Top 6 51,63 Euro
Top 7 8,55 Euro
Top 8 2,85 Euro
Stellplatz KFZ Top 4 2,49 Euro
Stellplatz KFZ Top 5 2,49 Euro
Summe

(alle bewertungsgegenstindlichen 138,87 Euro
Grundanteile) (gerundet: 139,- Euro)

Auf die Moglichkeit der TIWAG-Tiroler Wasserkraft AG (FN 44133b) iSd § 144 Abs. 2 EO das Recht
weiterhin bestehen zu lassen wird ausdriicklich hingewiesen.
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H. BESONDERE BEMERKUNGEN

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

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

Bad Héring, 22.10.2025

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

Allgemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstandiger
Immobilientreuhdnder

© Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Wertgutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebe-
nen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmi-
gung von Dr. Sven Bienert gestattet.
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I. ANLAGEN
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Abbildung 2: Makrolage des Objektes (tiris online, v. 08.04.2025)
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Abbildung 4: Orthofoto (tiris online, v. 08.04.2025)
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Grundbuchauszug
JUSTIZ  repusLk OsTERREICH G B
& Ty Ry GRUNDBUCH
Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 82109 K&ssen EINLAGEZAHL 1075

BEZIRKSGERICHT Kitzbiihel

B e

*** Eingeschrinkter Auszug &
*kk B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummer (n) *d ok
Tk 43, 44, 45, 4e, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56 ek
Tk C-Blatt eingeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt ok %

A S SRS E SRR SRR R EEEEEEEEEEEEEEEEEEE Rt Rl SRR EEEEEEEEEEREEEEEREEEEEEEEESEE]
Letzte TZ 2380/2025

WOHNUNGSEIGENTUM

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

EHEHEXKH AR RT AR A TR A H A AR XA A A XX A H AL TRF D] Sk A TR R A R R A A R AN A R TR A A R R A R TRk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADEESSE
158/3 GST-Flache 3594
Bauf. (10) 1670
Sonst (50) 1924 Elobensteiner Strafle 23
Legende:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Sonst (50): Sonstige (Betriebsflichen)

S S EEEE RS EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEESE] Az RS RS SRR RS EEEEEEEE RS EEEREEEEEEEEEESESEE]
6 a geldscht
EE S AR SRR R R EEEE R EEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEE] B R R R R R R EEEEEEEESEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEES]
43 ANTEIL: 81/2696
Stefan Gieringer
GEB: 1967-11-12 ADR: D&rfl 26, Aurach bei Kitzbilhel 6371
a 4586/2019 Wohnungseigentum an Top 4
b 426/2021 IM RANG 6729/2020 Kaufvertrag 2020-12-30 Eigentumsrecht
c 426/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
44 ANTEIL: 81/2696
Alexandria Gieringer-Fabi
GEB: 1973-09-25 ADR: D&rfl 26, Rurach bei Kitzbiithel 6371
a 4586/2019 Wohnungseigentum an Top 4
b 426/2021 IM RANG 6729/2020 Kaufvertrag 2020-12-30 Eigentumsrecht
c 426/2021 Verbindung gem § 5 Rbs 3, § 13 Rbs 3 WEG 2002
45 ANTEIL: 118/26%6
Stefan Gieringer
GEB: 1967-11-12 ADR: D&rfl 26, Aurach bei Kitzbiihel 6371
a 4586/2019 Wohnungseigentum an Top 5
b 426/2021 IM RANG 6729/2020 Kaufvertrag 2020-12-30 Eigentumsrecht
c 426/2021 Verbindung gem § 5 Rbs 3, § 13 Rbs 3 WEG 2002
46 ANTEIL: 118/269%6
ARlexandria Gieringer-Fabi
GEB: 1973-09-25 ADR: D&rfl 26, Rurach bei Kitzbiihel 6371
a 4586/201% Wohnungseigentum an Top 5
b 426/2021 IM RANG 6729/2020 Kaufvertrag 2020-12-30 Eigentumsrecht
c 426/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
47 ANTEIL: 145/2696
Stefan Gieringer
GEB: 1967-11-12 ADR: D&rfl 26, Aurach bei Kitzbiihel 6371

Seite 1 von 3
Abbildung 5: Grundbuchauszug (Seite 1/3) (v. 03.10.2025)
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a 4586/2019 Wohnungseigentum an Top 6
b 426/2021 IM RANG 6729/2020 Kaufvertrag 2020-12-30
c 426/2021 Verbindung gem § 5 Rbs 3, § 13 Abs 3 WEG

ANTEIL: 145/26%986

Alexandria Gieringer-Fabi

GEB: 1973-09-25 ADR: D&rfl 26, Rurach bei Kitzhiihel
a 4586/2019%9 Wohnungseigentum an Top 6
b 426/2021 IM BANG 6729/2020 Kaufvertrag 2020-12-30
c 426/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Rbs 3 WEG

ANTEIL: 24/2696

Stefan Gieringer

GEB: 1967-11-12 ADER: D&rfl 26, RAurach bei Kitzbiihel
a 4586/2019 Wohnungseigentum an Top 7
b 426/2021 IM RANG 6729%/2020 Kaufvertrag 2020-12-30
c 426/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 ARbs 3 WEG

ANTEIL: 24/2696

Alexandria Gieringer-Fabi

GEB: 1973-09-25 ADR: D&rfl 26, Rurach bei Kitzhiihel
a 4586/2019 Wohnungseigentum an Top 7
b 426/2021 IM BANG 6729/2020 Kaufvertrag 2020-12-30
c 426/2021 Verbindung gem § 5 Rbs 3, § 13 Abs 3 WEG

ANTEIL: 8/2696

Stefan Gieringer

GEB: 1967-11-12 ADR: Dérfl 26, RAurach bei Kitzbiihel
a 4586/2019 Wohnungseigentum an Top 8
b 426/2021 IM RANG 6729/2020 Kaufvertrag 2020-12-30
c 426/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Rbs 3 WEG

ANTEIL: 8/2696

Alexandria Gieringer-Fabi

GEB: 1973-09-25 ADR: D&rfl 26, Aurach bei Kitzbiihel
a 4586/2019 Wohnungseigentum an Top 8
b 426/2021 IM RANG 6729/2020 Kaufvertrag 2020-12-30
c 426/2021 Verbindung gem § 5 ARbs 3, § 13 Abs 3 WEG

ANTEIL: 7/2696

Stefan Gieringer

GEB: 1967-11-12 ADR: D&rfl 26, Rurach bei Kitzhiihel
a 4586/2019% Wohnungseigentum an KFZ TOP 4
b 426/2021 IM ERANG 6729/2020 Kaufvertrag 2020-12-30
c 426/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Rbs 3 WEG

ANTEIL: 7/2696

Alexandria Gieringer-Fabi

GEB: 1973-09-25 ADR: Dérfl 26, Aurach bei Kitzbiihel
a 4586/2019 Wohnungseigentum an KFZ TOP 4
b 426/2021 IM RANG 6729%/2020 Kaufvertrag 2020-12-30
c 426/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 ARbs 3 WEG

ANTEIL: 7/2696

Stefan Gieringer

GEB: 1967-11-12 ADR: D&rfl 26, Rurach bei Kitzhiihel
a 4586/2019 Wohnungseigentum an KFZ TOP 5
b 426/2021 IM BANG 6729/2020 Kaufvertrag 2020-12-30
c 426/2021 Verbindung gem § 5 Rbs 3, § 13 Abs 3 WEG

ANTEIL: 7/2696

Alexandria Gieringer-Fabi

GEB: 1973-09-25 ADR: Dérfl 26, Aurach bei Kitzbiihel
a 4586/2019 Wohnungseigentum an KFZ TOP 5
b 426/2021 IM EANG 6729/2020 Kaufvertrag 2020-12-30
c 426/2021 Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG

auf Anteil B-LNR 43 bis 56

Seite 2 von 3
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Abbildung 6. Grundbuchauszug (Seite 2/3) (v. 03.10.2025)
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a 1488/2015 Pfandurkunde 2015-03-02
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 520.000,--
fiir Raiffeisenbank Ké&ssen-Schwendt eGen (FN 39%849b)
b gel&scht
5 a 1558/2015
DIENSTBARKEIT der unterirdischen Verlegung, Beniitzung und
Erhaltung von Starkstromkabeln sowie won Kabeln zur
Ubertragung von Nachrichten in Gst 158/3 gem Pkt I.
Dienstbarkeitsbestellungsvertrag 2015-03-05 fiir
TIWAG-Tiroler Wasserkraft AG (FN 44133b)
7 a 4586/2019 Vereinbarung iiber die Aufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002
gem Punkt XIII. Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag
2019-06-13
8 a 4586/2019% Beniitzungsregelung gem § 17 WEG 2002
gem Punkt XIV. Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag
2019-06-13
9 auf Anteil B-LNR 43 bis 56
a 426/2021 Pfandurkunde 2020-12-30
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 200.000,--
fiir Raiffeisenbank Késsen-Schwendt eGen (FN 3%849b)
c 426/2021 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 1075 KEG BZ2109 K&ssen C-LNR 9
EZ 1666 KG B2102Z Fieberbrunn C-LNR 11
EZ 285 KG 82101 Aurach C-LNE 18
10 auf Anteil B-LNR 43 bis 56
a 6942/2022 Pfandurkunde 2022-12-16
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 680.000,--

fiir Raiffeisenbank Ké&ssen-Schwendt eGen (FN 3%849b)
b 6942/2022 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 285 EKG 82101 Aurach C-LNR 20
EZ 1666 KG 82102 Fieberbrunn C-LNR 13
EZ 1075 KG B2109 Késsen C-LNR 10
11 auf Anteil B-LNR 43 bis 56
a 2679/2024 Klage gem § 27 Rbs 2 WEG 2002 (6C 66/24a)
b 936/2025 siehe C-LNR 13a (3 E 723/25d)
12 auf Anteil B-LNR 43 bis 56
a 5357/2024 Elage gem § 27 RAbs 2 WEG 2002 (2C 825/241)
13 auf Anteil B-LNR 43 bis 56
a 936/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 14.825,87 davon
Nebenforderung EUR 602,88 samt 4 % Z pro Jahr 1lt. Beschluss
vom 2025-02-24, EKosten EUR 937,64, Prozesskosten EUR
2.440,87 samt 4 % Z seit 2024-06-06, EUR 852,70 fiir
EG Elobensteinerstrafe 23, 6370 EKitzbilhel (3E 723/25d)
IM FANG C-LNE 11
b 836/2025 Abweisung Kostenmehrbegehren in Hdhe wvon EUR 97,57

14 auf Anteil B-LNE 43 bhis 56
a 2380/2025 Klage gem § 27 ARbs 2 WEG 2002 (BG 821 - 6 C
216/25m)

HHKEREH A A AR R A A A AT R kA kR ke wwr ke w TNHEIS ** v rd e m ke ek ke w rhr ke mk kb ok ok

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betr3ge in ATS.
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Grundbuch 03.10.2025 10:21:04
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Abbildung 7: Grundbuchauszug (Seite 3/3) (v. 03.10.2025)
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Auszug aus dem Kaufvertrag TZ 4586/2019:

Hier: eingetragene Dienstbarkeit der Rangierfliche

XIV.BENUTZUNGSREGELUNG

Alle Miteigentiimer erkldren, dass die in der norddstlichen Ecke gelegenen Flichen im Aus-
maB von 72,36 m? (auf 10,31 Meter der ostlichen Grundstiicksgrenze und 9,18 Meter der
nordlichen Grundstiicksgrenze, gemessen von der nordostlichen Ecke des Grundstiickes 158/3
aus) ausschlieBlich dem jeweiligen Eigentiimer der Wohnungseigentumseinheit TOP 6 zur
Nutzung zusteht, obwohl die Flache ein allgemeiner Teil der Liegenschaft ist. Die in diesem

Vertrag vereinbarten Regelungen zur Kostentragung bleiben davon unbertihrt.

Obwohl diese Fliche ein allgemeiner Teil der Liegenschaft ist, legen alle Miteigentiimer fest,
dass das Abstellen von Fahrzeugen und Fahrnissen aller Art — auch kurzfristig — in einem Ra-
dius von 10 Metern vor den Ausfahrten aus TOP 2 und 3 jedenfalls zu unterlassen ist. Demge-
geniiber wiederrechtlich abgestellte Fahrzeuge werden sofort und ohne Vorankiindigung auf Kos-
ten und Gefahr jenes Wohnungseigentiimers, dem der .Parksiinder” zuzurechnen ist, abge-
schleppt, wobei der jeweilige Wohnungseigentiimer das Rote Kreuz Kitzbiihel und die Gemeinde
K&ssen diesbeziiglich vollstidndig schad- und klaglos halten werden.

Abbildung 8: Auszug aus dem Kaufvertrag TZ 4586/2019

66



Verkehrswertgutachten

Gewerbeeinheiten Top 4 bis Top 8 sowie Stellplatze KFZ 4 und 5
Klobensteiner StralRe 23 — A-6345 Kdssen

Oktober 2025

Mietvertrag: Restaurant Kropflstiiberl

MIETVERTRAG

Abgeschlossen zwischen

3.A.G. Immeobilien Vermietung
Stefan Gieringer & Mitbes.
Darfl 26, 6371 Aurach bei Kitzblhel

als Vermieterin einerseits und
Restavrant Kropflstiberl
Reith 33 / 6392 51, Jakob in Haus
Melanie Waltl
als Mieterin andererseits,

wie folgt:

Vertragzgegenstand

(1) Die Vermieterin ist Eigentimerin der auf Gst 138/3 in EZ 1075, Grundbuch 82109
K&ssen emichteten Lagerhalle.

(2) Vertragsgegenstandlich ist der auf dem beiliegenden Flan mit ,Lagerbox 29
bezeichnete Lagerbersich mit einer Nutzfldche von ca. 20m?®. Der Mietgegenstand
verfigt Uber eine eigene Zugangstire.

Van der Vermieterin sind Umbavuarbeiten geplant. lhr wird das Recht eingerdumt, der
Mieterin einen gleichwertigen Lagemaum in derselben GrdBe innerhalb der in ihrem
Eigentum befindlichen Halle zuzuweisen. Die Anderung des Mietobjektes ist der
Mieterin mindestens einen Monat im Voraus bekannt zu geben. Sie verpflichtet sich
innerhalb der gesetzten Frist, den urspringlichen Mietgegenstand von sGmilichen
nicht im Bestand gegebenen Fahrnissen gerdumt an die Vermieterin zurlckzustellen
und den neuven Mistgegenstand zu beziehen. Der Mistvertrag bleibt in diesem Fall
vollinhaltlich aufrecht.

Abbildung 9: Mietvertrag Kropflstiiberl (1/7)
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(3] Die Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes gelangen nicht zur Anwendung.
(4] Das Ausmal, die Lage, der fustand und die Ausstattung des Lagers sind der
Mieterin aufgrund der bisherigen Mutzung baw. Besichtigung, bekannt.

(5] Der Mieterin steht das Mitnutzungsrecht am Zufahrisbereich, der ihr zugewissenen
Ladeflache und am zum Mistobjekt fUhrenden Gaong ausschiieBlich zur
Durchfiohrung der notwendigen Lagerarbeiten zu. B ist darauf zu achten, dass die
Mutzung so erfolgt, dass for die Uorigen Mieter und Mutzer die freie Iufahrt zu den
anderen Lageroereichen durchgehend gewdhrlsistet ist.

Il.
Mietabrede

Die Vermistern vermietet hiermit an die Migtenn und diese mietet von Ersterer das
unter Punkt |. beschriebene Lager.

Vertragsdauwer

(1] Das Mietverhdltnis beginnt am 14. November 2024 und wird fiir die Daver von drei
Jahren abgeschlossen. Sofem keiner der beiden Verragspartner bis 3 Monate vor
Verragsaplauf die Kindigung ausspricht, verangert sich der Mietvertrag
automatisch um ein weiteres lahr.

(2] Der Misterin wird das Recht eingerdgumt, das Mietverhaltnis unter Enhaltung einer
dreimonatigen Frist jeweils zum Monatsende schrftlich zu kindigen.

(3] Al KOndigungsgrund im Sinne des § 30 Abs. 2 Iif. 13 MRG wird der Verkauf der im
Eigentum der Vemistenn befindichen Lagerhalle oder von Tellen derelben
vereinbart. In diesem Sinne gilt der Abschluss eines beglavbigten Kaufvertrags als
Urnstand, der in Bezug auf die Kindigung des Mietverhaltnisses for die Vermistenn
alz wichtig und bedeutsam anzusshen st und diese daher zur Kondigung
berechtigt.

(4] Davon unberihrt bleibt das Recht der Yermietern, den Vertrag durch einssitige
Erlarung mit sofortiger Wirkung aufzuheben, fall: die Mieterin

a)] Mit der Iahlung des Mistzinses trotz eingeschriebensr Mahnung und Setzung
einer Machfrist von zehn (10) Tagen in Verzug ist;
b] Vom Mietobjekt einen erheblich nachteilligen Gebrauvch macht;

Abbildung 10: Mietvertrag Kropflstiiberl (2/7)
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c) Bn  unleidliches Verhalten gegeniber den Obrgen Mietern der
Lagemaumlichkeiten und der Vermietenn an den Tag legt.

d) Bouliche Veranderongen am Mietobjekt ohne wvorhenge schrftiche
Justimmung der Vermietenn vomimmt.

V.
Mietzins

(1) Der monatiche Mietzing betragt EUR 180,0- zuziglich 20% MMwit zuziglich
Betnebskosten Akonto von EUR 10,— zuziglich 20% MwSt. Sohin gesamt EUR 190.—
ruziglich 20% Mwst. Dieser Mietzing ist monatlich im Yoraus bis spatestens funften
eines jeden Monats beginnend mit 524.11.2024 auf da: von der Yermietenn
bekanntgegeben Konto zu Uberweisen.

[2) Andert sich der Umsatzsteversatz, so hat eine entsprechende Anpassung zu
erfolgen.

(3] Fir den Fall des Zahlungsverzugs werden Verzugszinzen in Hohe von 9,.2% Ober dem
Basiszinssaiz vereinbart.

V.

Wersicherung

(1] Der Mistains wird nach dem von der Statistik Austna monatlich verautbarten Index
der Veroroucherpreize 2015 oder einem an seine Stelle tretenden Index
wertgesichert. Ausgangsbasis bildet die Indexzahl fur den Monat Febroar 2021, Im
Janner des Folgejahres erfolgt eine Mebenrechnung anhand der fOr diese Monat
verautbarten Indexzahl.

(2] Es stellt keinen Verzicht auf die sich aus der Index@énderung ergebenden Ansprichs
auf hdhere oder niedngere lahlungen darf, wenn die durch die Indexéinderung
bedingten neuen Betrage nicht avsdricklich gefordert werden. Die Anspriche der
Vermietenn aus der Erhéhung des Mietzinses unteriegen der allgemeinen
Venahrung gemab § 1478 ABGE.

VL.

Fauvtion

(1] Die Mietenn hat zur Sicherstellung aller Anspriiche der Vermieterin aus dissem
Verragsverhaltnis eine Kaution in Hohe von 2 Monatzsmieten zu hinterlegen.

(2] Die Vermietenn ist (ouch vor Beendigung des Mistverhaltnisses) berechtigt, sich
aus dieser Kaution hinsichtlich aller Forderungen aus diesem Vertrag, die die
Mieterin bei Fallgkeit nicht efullt (z.B. Mietzinsrickstand, Behebung von, von der
Mietern zu veriretenden Schiaden am Mietobjekt, Emsatz fUr Warungemangsl,
Benitzungsentgelt, Raumungs-, Reinigungs- und Speditionskosten  nach

Abbildung 11: Mietvertrag Kropfistiiberl (3/7)
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Beendigung des Mietverhaltnisses) einschlieBlich der Kosten amwalticher Mahrnung
und genchilicher Geltendmachung zu befredigen. Dies andert nichts daran, dass
die gesstzlichen oder in diesem Vertrog vorgesshensn Verugsfolgen eintreten.
Diese werden erst beseitigt, wenn die Mietenn die Kaution binnen zwel Wochen
auf den urspringlichen Betrag ergénzt hat.

Bei Beendigung des Mietverhaltnisses wird die Kaution binnen drei Monaten nach
tatsachlicher Raumurng des Mietgegenstands unter Abzug alfalig offener
Forderungen der Vermietenn, welche sich auch aus einer nicht ordnungsgemalben
Ruckstellung des Mietobjekte: ergeben kinnen, mit dem Restbetrag einschlieblich
alfaliger Zinsen zur Rickstellung an die Mietenn fallig.

3

VIL.

Werbeeinrichtuvngen

Die auf das Lager der Mieterin hinweisende Aufschnft aon der Fossade des Gebdudes
sowie alle sonstigen Werbeeinnchtungen sind zwischen den Yertragsparteien
abzustimmen. Die Mietenn wverpflichtet sich . die Kosten der Herstellung, des
Anbringens und siner alfdligen Anderung der Werbeeinrichtungen zu fragen und auf
ihre Kosten alle erforderichen behdrdichen Genehmigungen einzuholen.

VIIL

Yerwendungszweck

{1] Das Mietobjekt wird ausschlisBlich zu Lagermwecken der Misterin vemistet.
(2] Jede Nutzungséinderung bedarf der schriffichen Zustimmung der Yermieterin.

IX.

Weitergabe

Ez ist der Mistenn untersagt, den Mietgegenstand oder Teille davon entgelflich oder
unentgeltich an Dritte weiterzugeben, insbesondere unterzuvermieten.

Abbildung 12: Mietvertrag Krépfistiiberl (4/7)
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X.
Gebravch, Wartung vnd Instandhaltung

(1] Die Mieterin bestatigt, das Mistobjekt zu kennen und diesss in einem fur ihre

MHutzung geesigneten lustand von sémitlichen Fahrmissen gerdumt Obermommen zu
haben. 3ie hat samiliche 3chaden, die sie oder ihr zuzurechnende Personen
verursacht haben, unverziglich auf esigene Kosten von sinem befugten
Unternehmen beheben zu lassen. Dies gilt insbesondere auch fir Beschadigung
der Wande, der Decke und des Bodens des Mietobjekies und der im {uge der
Ladetatigkeiten genutzten Allgemeinfldchen, soferm es sich nicht um =ine
natordiche Abnutzung handeh.

(2] Die Mieterin ist verpflichtet, den Mietgegenstand und die von ihr genutzten

Allgemeinflachen pfleglich zu behondeln und selbst dafior zu sorgen, dass die
eingelagerten Gegenstande keinen Schaden edeiden.

(3] Im Mietgegenstand dirfen keine leicht verderolichen, entzindichen, explosiven

oder sonst gefahrichen Sachen gelogert werden.

(4] Die Mistenn haftet dafir, dass samtliche im Zusammenhang mit der Mutzung des

Lagers eforderdichen Tatigkeiten von hiezu befugten und befghigten Personen
ausgefihrt werden. Sie hat fir dos Bnhaliung sémilicher gesetzlicher
Bestimmungen zu sorgen und die Yermieterin im Falle einer Inanspruchnahme aus
einem Verstol gegen diese, der von der Mieterin, deren Arbeitnehmem und
anderen von hr beauffragten Pesonen zu vertreten it schad- und klaglos zu
halten.

(3] Die Misterin ist zum Abschluss einer angemessensen Haftpflichtversicherung und

einer Vemnicherung fUr die eingelagerten Gegenst@nde verpflichtet.

X1V,

Reparatur, $térungen vnd Saniervngsarbeiten

(1] Die Mietenn hat bauliche MabBnahmen, die zur Durchfihrung von Reparaturen
oder Sanierungsarbeiten und  zur  Erhallung  der  Logerhalle, der
dazugehdrenden Ankagen coder von Mietobjekten notwendig sind, um das
Gebaude und zeine Mutzer vor Machteilen zu bewahren, soweit zu dulden, alz
die Ausibung ihrer Migtrechte nicht wesentlich erschwert oder verunmaglicht
wird. Soweit solche MaBnahmen nur aweckmaBig sind, hat sie sie — ungeach-
tet der grundsatzlichen Unanwendbarkeit dieser Bestimmung — im Rahmen des
§ 8 MRG hinzunehmen.

(2] Die  Mieterin  verichtet auf samtiche Ober die Mietznsminderung
hinausgehende Anspriche, die ihr aus schddigenden Hondlungen
bezehungsweise Unterdassungen der Vermietenn ader Dntter entstehen, sofem
die Vermietenn oder die Personen, fir die sie einzustehen hat, den Schaden
weder wvondizich noch grob fahrdssio  herbeigefihrt haben. Dieser
Haftungsausschiuss bezieht sich jedoch nicht auf Schaden, die die Vermietenn
selost durch eigenes schuldhaftes Handeln herbeigefihrt hat, sondem nur auf
Unterlassungen der Vermietern und ouf Handlungen beziehungsweise
Unterlassungen der ihr zuzurechnenden Personen.

Abbildung 13: Mietvertrag Krépfistiiberl (5/7)
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XV,
Avfwandersalz

(1} Mach Wahl der Vermietenn gehen bei Beendigung des Mietverhdltnisses
Investitionen, Adaptierungen, Bnbauten und dergleichen entschadigungslos in deren
Bigentum Gber oder es muss auf Kosten der Mietenn der urspringliche fustand wieder
hergestelt werden.

(2] Vom Aufwandersatzverzicht der Mieterin ausgenommen sind notwendige
Avfwendungen im 3inne der §§ 1034 und 1096 f ABGE, somit Kosten fUr Arbeiten, zu
denen die Vermietenn verpflichtet gewesen wars.

XVI.
Anfechtungswverzicht

Leistung und Gegenleistung sind nach ausdricklicher Efklarung der Vertragsparteien
gleichwerlig und entsprechen hren wirschaftichen Vorstellungen. Sie verzichten
insoweit auf die Bekampfung der Vereinbarung wegen Irtums. Die Mieterin bestatigt
auvzdricklich die Angemeszenheit des Mietzinzes.

XVIL.
Rickstellung

(1] Die Mieterin haftet for samitliche Obermabige Abnotzung des Mistobjekts und fir
Beschadigungen.

(2] Die Misterin hat dos Mistobjekt bei Beendigung de: Mietverhdltnizse: von
samithichen Fahmissen gerdumt in ordnungsgemdbem und sauberem [ustand [unter
Bericksichtigung der normalen Abnitzung) zu Obergeben. Im Dergen versinkaren die
Vertragsteile  eine Konventionalstrafe  in Hohe wvon  drei aktuellen
Bruttomonatsmietzinsen, fall: daz Mietobjekt von #

der Mietenn nicht zum verfraglichen, sonst vereinbarten oder gerichtlich festgesetzten
REaumungstermin Ubergeben wird.

XWIIL
Kosten und Gebihren

Die Rechtsgeschaftsgebihr ist von der Mieterin zu Ubermehmen.

XX,
Schlissel

Die Mietenn bestahgt, zwei Schlissel zum Mietobjekt erhalten zu haben. Das
Machmachen von Schliisseln ist nur mit Genehmigung der Vermietern maglich. Die
rusatdichen Schlissel sind nach Beendigung des Mietverhdlinisses ohne Kostenemsatz
an die Vermieterin zurlck-zustellen. Bn aolifaliger Verlust von Schilsseln ist der
Vermietern umgehend mitzuteilen.

Abbildung 14: Mietvertrag Krépfistiiberl (6/7)
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XX,
Salvatorisc he Klawsel

Soliten einzelne Punkte dieses Vertrages unwirksam sein, so berOhrt dies die Goltigksit
der Ubngen Verragsoestimmungen nicht.

Aurach, am 01.02.2021

5.A.G. Immaobilien Vermietung
stefan Giennger & Mitbas.

5f. Jakob in Haus

Kropflstiber
Melanie Waltl

Abbildung 15: Mietvertrag Kropfistiiberl (7/7)
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Mietvertrag: Murdock Event & Media GmbH

MIETVERTRAG

Abgeschlossen nwischen

5.A.G. Immaobilien Vermietung
Stefan Gieringer & Mitbes.
Darfl 24, 6371 Aurach bei Kitzbuhel

als Vermisterin einerseits und
Murdock Event & Media GmbH
Speckbacher Str. 4 / 4380 5t. Johann in Tirol
=F Stefan Giennger
als Mieterin andererseits,

wie folgt:

l.
Verragsgegenstand

(1] Die Vermietenn ist Bgentimernn der auf Gst 138/3 in EZ 1075, Grundbuch 2109
K.oszen ermichteten Lagerhalle.

(2] Verragsgegenstandlich ist der auf dem beiliegenden Plan mit . Top4d" bezreichnete
Lagerbersich mit einer Nutzflache von ca. 330m2. Der Mietgegenstand verflUgt
Ober eine eigene lugangstire.

Von der Vermietenn sind Umbavarbeiten geplant. lhr wird das Recht eingerdumt, der
Misterin einen gleichwertigen Lagerraum in derselben Gribe innerhalb der in ihrem
Eigentum befindlichen Halle zuzuweizen. Die Anderung des Mistobjektes st der
Misterin mindestens einen Monat im Voraus bekannt zu geben. Sie verpflichtet sich
innerhalb der gesetfzten Frist, den umspringlichen Mietgegenstand von samitlichen
nicht im Bestand gegebenen Fahrniszen gerdumt an die Vermieterin zurickzustellen
und den neven Misetgegenstand zu beziehen. Der Mietvertrag bleibt in diesem Fall
volinhallich aufrecht.

Abbildung 16: Mietvertrag Murdock Event & Media GmbH (1/7)
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(3] Die Bestimmungen des Mietrechisgesetzes gelangen nicht zur Anwendung.
(4] Das Ausmal, die Lage, der fustand und die Ausstattung des Lagers sind der
Mietenn aufgrund der bishengen Mutzung bow. Besichtigung, bekannt.

(5] Der Mietenn steht das Mitnutzungsrecht am fufahrisbereich, der ihr zugewiesenen
Ladeflache und am zum Mietobjekt fihrenden Gang ausschiieBlich zur
DurchfOhrung der notwendigen Lagerarbeiten zu. B st darauf zu achten, dass die
Mutzung so erfolgt, dass fur die Uorigen Mieter und Nutzer die freie Iufahrt zu den
anderen Lageroereichen durchgehend gewahrieistet ist.

.
Mietabrede

Die Vermieternn vermietet hiesrmit an die Misternn und diese mistet von Ersterer das
unter Punkt |. beschnebene Lager.

Vertragsdaver

(1) Das Mistverhaltniz beginnt am 1.2.2021 und wird fir die Daver von drei Jahren
abgeschlossen. Sofern keiner der beiden Verragspariner bis 3 Monate wvor
Verfragsablauf die Eindigung ausspricht, wverdngert sich der Mietvertrag
auvtomatisch um ein weiteres Jahr.

(2] Der Mieterin wird das Recht eingerdumt, das Mietverhaltnis unter Enhaltung einer
dreimonatigen Frst jeweils zum Monatsende schriftlich zu kindigen.

(3] Al Kindigungsgrund im Sinne des § 30 Abs. 2 Iif. 13 MRG wird der Verkauf der im
Bgentum der Vermietenn befindlichen Lagerhalle oder von Telen demselben
vereinbart. In diesem Sinne gilt der Abschluss eines beglavkbigten Kaoufvertrags als
Umstand, der in Bezug auf die Kondigung des Mietverhalinisses for die Vermieterin
alz wichtig und bedeutsaom anzusehen st und diese daher zur Kindigung
berechtigt.

(4] Davon unberdhrt bleibt das Recht der Vermieterin, den Vertrag durch einseitige
Erklarung mit sofortiger Wirkung aufzuheben, fals die Misterin

a) Mit der Zahlung des Mistzinses frofz eingeschrebenser Mahnung und Setzung
einer Machfrst von zehn (10) Tagen in Verzug ist;
b Wom Mistobjekt einen erheblich nachtelligen Gebrauch macht;

Abbildung 17: Mietvertrag Murdock Event & Media GmbH (2/7)
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c) Bn  unleidiches Verhalten gegeniiber den Obrngen Mietern der
Lagemraumlichkeiten und der Vermieterin an den Tag legt.

d] Bavliche Veranderungen am Mietobjekt ohne wvorhenge schrftiche
Lustimmung der Vermistenn vomimmt.

V.
Mietzins

(1) Der monatliche Mietzing betragt EUR 1.300,- zuziglich 20% MwSt zuziglich
Betnelbskosten Akonto von EUR 230,— zuziglich 20% Mwst. Sohin gesamt EUR 1.530.-
zuziglich 20% MwSt. Dieser Mietzins st monatich im Yoraus bis spatestens finften
eines jeden Monat: beginnend mit 53.2.2021 oauf do: von der Vermietenn
bekanntgegeben Konto zu Ubenveisen.

[2) Andert sich der Umsatmsteverzatz, :o hat eine entsprechende Anpassung zu
erfolgen.

{3]) FOr den Fall des Iahlungsverzugs werden VYerzugszinsen in Hohe von %,2% Ober dem
Basiszinssatz versinkbart.

V.

Wertsicherung

(1) Der Mietzins wird nach dem von der Statistik Austna monatlich verlautbarten Index
der Veroroucherpreize 2013 oder einem an seine 5Stelle tretenden Index
wertgesichert. Ausgangsbasis bildet die Indexzahl fir den Monat Februar 2021, Im
Janner des Folgejahres erfolgt eine Nebenrechnung anhand der for diese Monat
verautbarten Indexzahl.

(2] Es stellt keinen Verzicht auf die sich aus der Indexd@nderung ergebenden Anspriche
auf héhere oder niedngere Iaohlungen darf, wenn die durch die Indexénderung
bedingten neuen Betrage nicht ausdricklich gefordert werden. Die Anspriche der
Vermieternn aus der Erhdhung des Mietzinse: unferiegen der allgemeinen
Venahmong gemalb § 1478 ABGE.

WI.

Kaution

{1] Die Mieterin hat zur Sicherstellung aller Anspriche der Vermieterin aus diesem
Verragsverhalnis eine Kaution in Hahe von 2 Monatsmieten zu hinterlegen.

{2] Die Vermietenn ist (auch vor Beendigung des Mietverhdlinisses) berechtigt, sich
aus dieser Kaution hinsichtich aller Forderungen aus diesem Vertrag, die die
Mieterin bei Falligkeit nicht erfilit (z.B. Mietzinsrickstand, Behebung von, von der
Mietenn zu vertretenden Schaden am Mietobjekt, Esatz fir Wartungsmangel,
Benitzungsentgelt, Réumungs-, Reinigungs- und 3Speditionskosten  nach

Abbildung 18: Mietvertrag Murdock Event & Media GmbH (3/7)
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Beendigung desz Mietverhaltniszes) einschlieBlich der Kosten anwaltlicher Mahnung
und genchilicher Geltendmachung zu befriedigen. Dies andert nichts daran, dass
die gesetidlichen oder in diesem VYertrag vorgessehensn Verrugsfolgen eintreten.
Diese werden erst beseitigt, wenn die Mietenn die Kaufion binnen zweil Wochen
auf den ursprionglichen Betrag ergénzt hat.

(3] Bei Beendigung des Mietverhdltnisses wird die Kaution binnen drei Monaten nach
tatsdchlicher Raumung des Mistgegenstands unter Abrug alfalig offensr
Forderungen der Yermietenn, welche sich auch aus einer nicht ordnungsgemaben
RUckstellung des Mietobjektes ergeben kdnnen, mit dem Restbetrag einschlieblich
alfaliger finsen zur Rickstellung an die Mietern fallig.

VIL.

Werbeeinrichtungen

Die auf das Lager der Mieternn hinweisende Aufschrft an der Fassade des Gebdudes
sowie alle sonstigen Werbeeinrichtungen sind awischen den Yerrogspaorteien
abzustimmen. Die Mieterin verpflichtet sich . die FKosten der Hermtellung, des
Anbringens und einer alféligen Anderung der Werkbeeinrichtungen zu tragen und auf
ihre Kosten alle erforderlichen behérdlichen Genehmigungen einzuholen.

VIIL

Verwendungszweck

(1] Das Mistobjekt wird auzschlisBlich zu Lagermwecken der Misterin vermistet.
(2] Jede Mutzungsanderung bedarf der schriffichen Justimmung der Yermieterin.

IX.

Weitergabe

Es ist der Mieterin untersagt, den Mietgegenstand oder Teille davon entgeltich ader
unentgeltich an Drtte weiterzugeben, insbesonders unterzuvermieten.

Abbildung 19: Mietvertrag Murdock Event & Media GmbH (4/7)
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X,
Gebrauch, Wartung vnd Instandhaltung

(1] Die Mistern bestatigt, das Mistobjekt zu kennen und dieses in einem for ihre
Mutzung geeigneten fustand von samitlichen Fahrnissen gerdaumt dbermommen zu
haben. S5ie hat samiliche 5chaden, die sie oder ihr zuzurechnende Personen
verursacht haben, uvnveriglich auf eigens Kosten wvon einem befugten
Unternehmen beheben zu laszen. Dies gt insbezondere auch fUr Beschadigung
der Wande, der Decke und des Bodens des Mietobjektes und der im Tuge der
Ladetatigkeiten genutzten Allgemeinflachen, sofem es sich nicht um sine
natiriche Abnutzung handel.

(2] Die Misterin st verpflichtet, den Mietgegenstand und die von ihr genutzten
Allgemesinflachen pfleglich zu behandeln und selbst dafir zu sorgen, dass die
eingelagerten Gegenstande keinen 3chaden erdeiden.

(3] Im Mietgegenstand dirfen keine leicht verderblichen, entzindlichen, explosiven
oder sonst gefdhrichen Sachen gelogert werden.

(4] Die Misterin haftet dofir, dass samtliche im Zusammenhoang mit der Mutzung des
Lagers erforderichen Tatigkeiten von hiezu befugten und befahigten Personen
ausgefihrt werden. 3Sie hat fOor dos EBnhallung samtlicher gesetzliicher
Bestimmungen zu sorgen und die Vermieterin im Falle einer Inanspruchnahme aus
einem Verntol gegen diese, der von der Mieterin, deren Arbeitnehmem und
anderen von ihr beauftragten Personen zu vertreten ist, schad- und klaglos zu
halten.

(3] Die Misterin ist zum Abschluss einer angemessenen Hoftpflichiversicherung und

einer Vericherung fUr die eingelagerten Gegenstandes verpflichtet.

XV,
Reparatur, Storvngen vnd Saniervngsarbeiten

(1) Die Mietenn hat bauliche MabBnahmen, die zur Durchiihrung von Reparaturen
oder Sanierungsarbeiten und  zur  Erhaltung der  Lagerhaolle, der
dazugehdrenden Anlagen oder von Mietobjekten notwendig sind, um das
Gebdude und seine Mutzer vor Machteillen zu bewahren, soweit zu dulden, als
die Ausibung ihrer Migtrechte nicht wesentlich erschwert oder verunmaaglicht
wird. Soweit solche MabBnahmen nur sweckmabig sind, hat sie sie — ungeach-
tet der grundsatzlichen Unanwendbarkeit dieser Bestimmung —im Rahmen des
& 8 MREG hinzunehmen.

(2] Die Mietern  vermichtet auf samiliche Ober die Mietznsminderung
hinausgehende Anspriche, die ihr aus schadigenden Haondlungen
bernehungsweise Unterassungen der Yermietenn ader Drtter entstehen, sofem
die Vermietenn oder die Personen, fir die sie einzustehen hat, den Schaden
weder vomrdidich noch grob  fahr&ssio  herbeigefihrt haben.  Dieser
Haftungsausschluss bezieht sich jedoch nicht auf Schaden, die die Yermietenn
selost durch eigenes schuldhaftes Handeln herbeigefihrt hat, sondem nur auf
Unterdassungen der Vermisternn und auf Hondlungen beziehungsweise
Unterdassungen der ihr zuzurechnenden Personen.

Abbildung 20: Mietvertrag Murdock Event & Media GmbH (5/7)
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EATS
Aviwandersalz

(1] Mach Wahl der Vermistenn gehen bei Beendigung des Mietverhdltnisses
Investitionen, Adaptisrungen, Bnbauten und dergleichen entschadigungslos in deren
Eigenturn Uber oder ez muss auf Kosten der Mieterin der ursprongliche Iustand wieder
hergestelt werden.

(2] Yom Aufwandersatzverocht der Mieternn ausgenommen sind notwendige
Aufwendungen im Sinne der §§ 10346 und 1096 f ABGE, somit Kosten fUr Arbeiten, zu
denen die Vermieterin verpfichtet gewesen wars.

XVI.
Anfechtungsverzicht

Leistung und Gegenleistung sind nach ausdricklicher Erklarung der Vertragsparteien
gleichwertig und entsprechen hren wirdschaftichen Vorstellungen. Sie verzichten
insoweit auf die Bekampfung der Vereinbarung wegen Imtums. Die Mietenn bestatigt
auvsdricklich die Angemessenheit des Mietzinses.

XV,
Rickstellung

(1] Die Mieterin haftet for s@mitliche Obermabige Abnotzung des Mietobjekts und for
Beschadigungen.

(2] Die Mietenn hat das Mietobjekt bei Beendigung des Mietverhalinisses wvon
samtlichen Fahmissen gerdumt in ordnungsgemadbem und sauberem Iustand (unter
Bericksichtigung der normalen Abniitzung) zu ibergeben. Im Ubrigen vereinbaren dis
Vertragsteile  eine kKonventionalstrafe  in Héhe wvon  drei aktuellen
Bruttomonatsmistzinsen, falls das Mietobjekt von 9

der Mieternin nicht zum verraglichen, sonst vereinbarten oder gerichitlich festgesetzten
Raumungstermin Ubergeben wird.

XWIIL
Kosten vnd Gebihren

Die Rechtsgeschaftsgeblhr ist von der Mietenn zu Ubernehmen.

XIX.
Schliissel

Die Mietenn bestatigt, zwei Schlissel zum Mietobjekt erhalten zu haben. Dos
MNachmachen von Schiisseln st nur mit Genehmigung der Yermietern maghch. Die
ustitdichen Schilssel sind nach Beendigung des Mietverhdlinisses ochne Kosteneratz
an die Vermietenn zurick-zustelen. Bn alfaliger Verlust von Schlisseln st der
Vermieterin umgehend mitzuteilen.

Abbildung 21: Mietvertrag Murdock Event & Media GmbH (6/7)
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XX.
Salvatorische Klavsel

Solten einzelne Punkte diese: Vertrages unwirkzam sein, so berUhrt die: die Goltigkeit
der Ubrigen Verragsbestimmungen nicht.

S y .
Aurach, am 01.02.2021 % ‘-: 5

5.A.G. Immobilien Vermietung
stefan Gieringer & Mitbes.

-MURDOCK

st. Johann iT., am 01.02.2021 MEvent | Media | Marketing

W £ ' MFFﬂéé
Murdock Event & dia bH

Ppa. Alexandra Giennger-Fabi

Abbildung 22: Mietvertrag Murdock Event & Media GmbH (7/7)
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Mietvertrag: Fein-Brennerei Thomas Prinz GmbH

ll
3 b,
s i———} Qi m

Selbstberechnung der Gebihr am: 3 €20l
Gebihr in Hohe von: - ?-'3‘?-

Unterschrift Vi %/l

Mietvertrag

Abgeschlossen zwischen Karel A. Scharnagl
Klobensteinerstralle 23
6345 Kossen
(als ,Vermieter”)

und Fein-Brennerei Thomas Prinz GmbH
FN 72597k
ZiegelbachstraBe 7
6912 Horbranz

(als Mieterin®)

1. Mietgegenstand, Vertragszweck

1.1, Der Vemieter ist Eigentimer von Gewerbeflachen auf dem Grundstiick
GST.NR.: 158/3 in 6345 Kdssen, Klobensteinerstr. 23, It. Parifizierungsplan v.
16.01.2019.

1.2. Auf diesem Grundstiick befindet sich die Gewerbeimmobilie ,Teampark Késsen®.
Gewerbeflachen sind in unterschiedl. Tops gegliedert, Gegenstand dieses
Mietvertrages ist eine Teilflache von TOP 4, wie besichtigt und diesem Verirag
als Anlage (Planskizze) angeschlossen.

1.3. Der Mietgegenstand besteht aus einer Lagerflache fir Getrdnke. Er weist eine
Nutzfliche von 154 m? auf und hat eine eigene Zugangstiire Die Zufahrt ist
sowohl mit PKW als auch mit LKW direkt Giber die Bundesstrasse mdéglich.

1.4. Es wird festgestellt, dass das gesamte Gebaude, in dem sich auch der
Mietgegenstand befindet, im Jahre 2013 generalsaniert wurde. Der
Mietgegenstand befindet sich in neuwertigem Zustand. Das gesamte Gebaude
wird Qiber eine zentrale Erdgasheizung geheizt.

1.5. Der Vemieter vermietet und der Mieter mietet den Mietgegenstand gemaR den
Bestimmungen dieses Vertrages.

Abbildung 23: Mietvertrag Fein-Brennerei Thomas Prinz GmbH (1/9)
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1.6.

21.

2.2.

2.3.

3.1.

3.2

Die Vermietung des Mietgegenstandes erfolgt ausschlieRlich zu
Geschéftszwecken, namlich zur Lagerung von Getranken im Zusammenhang mit
dem Getrdnkehandel, sowie zur Ausfithrung sonstiger damit in Zusammenhang
stehender Tatigkeiten. Ausdriicklich verboten ist insbesondere die Lagerung von
Treibstoff, Ol, gefahrlichen und/oder explosiven Stoffen. Jede Anderung des
Verwendungszweckes bedarf der schriftlichen Zustimmung des Vermieters.

Vertragsdauer

Das Mietverhaitnis beginnt am 01.01.2020 und wird auf die Dauer von
finf Jahren abgeschlossen; es endet daher am 31.12 .2024, ohne
dass es einer Erkldrung auch nur eines der Vertragsteile bedarf.

Die Méglichkeit zur sofortigen Auflésung des Vertrages durch den Mieter gemaR
§ 1117 ABGB bzw. den Vermieter geméR § 1118 ABGB bleibt unberiihrt.

Sollte der Mieter an einer Gber die Mietdauer hinausgehenden Anmietung des
Mietgegenstands interessiert sein, so hat er dies dem Vermieter bis spatestens
3 Monate vor Ablauf des Mietverhalinisses schriftlich bekanntzugeben, damit
dber die weitere Vorgangsweise vom Vermieter entschieden werden kann.

Mietzins / Nebenkosten

Der monatliche Mietzins betrédgt EUR 954,80 (in Worten: Euro
Neunhundertvierundfiinfzig/80) netto zuziglich der geseizlichen Umsatzsteuer,
das ist derzeit 20%, insgesamt also monatlich EUR 1.145,76 (in

Worten: Euro eintausendeinhundertfinfundvierzig/76) brutto.

Die Zahlung des Mietzinses hat jeweils monatlich bis spatestens zum 5. eines
jeden Monats im Vorhinein auf das Konto des Vermieters bei der
Raiffeisenbank Kossen, IBAN: AT 333626400000048009, BIC: RZTIAT 22264

zu erfolgen.
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gzgﬁ Die Mieterin ist weiters verpflichtet, die auf den Mietgegenstand entfallenden
Betriebskosten und offentliche Abgaben zu bezahlen. Darunter werden
insbesondere die im Mietrechtsgesetz §§ 21 bis 24 MRG genannten
Positionen verstanden. Betriebskosten und laufende 6ffentliche Abgaben sind
von der Mieterin in dem Ausmaf} zu tragen, in dem diese den Mietgegenstand
betreffen, wobei die Aufteilung nach m? erfolgt, soweit nicht die exakte
Messung durch Zahler mdglich ist.

34. Hinsichtlich der Betriebskosten und laufenden &ffentlichen Abgaben wird eine
monatiiche Akontozahlung von netto EUR 70,00 (in Worten: Euro siebzig/00)
zuziglich 20% Ust., insgesamt somit EUR 84,00 (in Worten: Euro
vierundachtzig/00) vereinbart, die von der Mieterin gemeinsam mit dem
vorgenannten Bruttomietzins zu entrichten ist. Die endgiiltige Abrechnung der

= jahrlichen Betriebskosten und &ffentlichen Abgaben erfoigt bis spatestens 30.
Juni des Folgejahres. Eine sich aus der Abrechnung ergebende
Nachforderung ist von der Mieterin binnen 14 Tagen nach Vorschreibung zu
begleichen; ein alifdlliges Guthaben kann von der ndchsten Mietzinsforderung
in Abzug gebracht oder der Mieterin (berwiesen werden.

3.5. Der Stromverbrauch wir liber einen eigenen im allgemeinen zuganglichen
Schaltschrank befindlichen und ordnungsgemaR geeichten Stromzahler
erhoben und ist daher zur Ganze direkt von der Mieterin zu bezahlen. Dies gilt
fiir alle von der Mieterin selbst verursachten verbrauchsabhangigen Kosten;
diese sind méglichst ohne Zwischenschaltung des Vermieters - von der
Mieterin zu tragen. Fiir den Fall, dass derartige Kosten direkt dem Vermieter
vorgeschrieben werden, ist die Mieterin verpflichtet, diese Kosten dem
Vermieter binnen 14 Tagen ab Bekanntgabe zu ersetzen. Zum 01.01.2020
weist der dem Mietgegenstand zugewiesenen Zahler einen Zahlerstand von 0
auf.

3.6. Furdie Kosten der sonstigen zum Geschaftsbetrieb gehdrenden Betriebsmittel
(z. Bsp. Telefon, Telefax inkl. Anschlusskosten sowie Reinigung, Wartung und
Instandhaltung der Einrichtungen und Anlagen) hat die Mieterin selbst
aufzukommen.

3.7. Bei Zahlungsverzug gelten Verzugszinsen in Héhe von 9,2% Gber dem
Basiszinssatz als vereinbart. Mahnungen sind kostenpflichtig. Dariiber hinaus
haftet die Mieterin dem Vermieter fiir alle aus einer verspéateten Zahlung
resultierenden Kosten (einschlieBlich Prozess- und Vertretungskosten).
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4. Wertsicherung des Mietzinses

4.1. Der Mietzins ist wertgesichert. Die Wertsicherung ist an den von der
Bundesanstalt Statistik Austria monatlich verltautbarten Verbraucherpreisindex
2015 (VPI) gebunden. Ausgangsbasis fir diese Wertsicherung ist die fiir den
Kalendermonat Janner 2020 verlautbarte Indexzahl des VPI 2015.

4.2. Indexschwankungen bis einschlieBlich (+/-) 3% bleiben unberiicksichtigt. Dieser
Spielraum ist bei jedem Uberschreiten nach oben oder unten auf eine
Dezimalstelle neu zu berechnen, wobei stets die erste auRerhalb des jeweiligen
Spielraums gelegene Indexzahl die Grundlage sowohl fir die Neuberechnung
des Nutzungsentgeltes als auch des neuen Spielraumes zu bilden hat.

4.3. Furden Fall, dass der VP! nicht mehr veréffentlicht wird, gilt der an dessen Stelle
tretende Index als zwischen den Vertragsparteien vereinbart.

4.4. Der Vermieter ist berechtigt, die sich aus der Indexveranderung ergebenden
Betrdge vom Mieter innerhalb der Verjahrungsfrist auch rickwirkend
einzufordern. Die Nichtberechnung bzw. Nichteinhebung der Indexverdnderung
gilt unabh&ngig von der Dauer nicht als Verzicht.

5. Instandhaltung, Veranderungen und Haftung

5.1. Der Mieter kennt aufgrund seiner eigenen Besichtigung den Zustand des Miet-
gegenstandes und erklart ausdriicklich, dass dieser in der derzeitigen Form und
im gegebenen Zustand tauglich ist, seine Zwecke vollumfanglich zu erfillen.

5.2. Die Mietrdumlichkeiten sowie die fir diese bestimmten Einrichtungen.
insbesondere die Licht-, Gas-, Wasserleitungs- und Beheizungsanlagen sind von
der Mieterin pfleglich zu behandeln, zu warten und instand zu halten. Bei
Beendigung des Mietverhaltnisses ist der Mietgegenstand unter
Beriicksichtigung der durch den bestimmungsgem&Ren Gebrauch verursachten
Abniitzung an den Vermieter zuriickzustellen. Alle Schaden und Abniitzungen,
die Uiber diese normale Abniitzung hinausgehen, sind von der Mieterin vor
Rickstellung des Mietgegenstandes zu beseitigen oder ist nach Wahl des
Vermieters dafiir Ersaiz zu leisten.
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5.3.

54.

5.4.1.

5.5.

5.6.

Der Mietgegenstand ist bei Beendigung des Mietverhditnisses von der Mieterin
in gereinigtem Zustand und gerdumt von ihren Fahmissen an den Vermieter
zuriick zustellen.

Der Vermieter ist zur Instandhaltung insoweit verpfiichtet, als es sich um die
Erhaltung der allgemeinen Teile des Hauses, um die Behebung von emsten
Schéaden des Hauses, um die Beseitigung einer vom Mietgegenstand
ausgehenden erheblichen Gesundheitsgefdhrdung oder um die Erhaltung von
mitvermieteten Heizthermen, Boilern oder sonstigen Warmebereitungsgeraten
handelt. Diesfalis ist die Mietern bei sonstigem Schadenersatz verpflichtet, den
Vermieter unverzilglich zu informieren. Die iber diese Erhaltungsmalnahmen
hinausgehende Wartungs- und Instandhaltungspflicht in Bezug auf den
Mietgegenstand ist zur Ganze von der Mieterin auf deren Kosten wahrzunehmen,

Freie Zufahrt im Bereich Rolltor — Laderampe muss jederzeit gewahrleistet sein!

Besonders wird auch darauf hingewiesen, dass sowohl die inneren und dufleren
Teile des Zufahrisbereiches (Rolltor, Eingangstiire, Carport, Zufahrt, Rampe,
efc...) jederzeit freizuhalten sind und keine Ablagefidchen sind. Der Mieter hat fiir
die Entsorgung des anfallenden Mills aus seiner Tatigkeit selbst zu sorgen.

Die Allgemeinflachen sind KEINE Ablageflachen.

Bauliche Veranderungen am Mietgegenstand diirfen von der Mieterin nur nach
vorhergehender schriftlicher Genehmigung durch den Vermieter vorgenommen
werden. Insoweit bauliche Verdnderungen zwingend erforderlich sind, um den
Geschéftszweck der Mieterin verwirklichen oder behérdliche Auflagen erfilllen zu
konnen, kann die Zustimmung des Vermieters nur aus wichtigen Grilnden
verweigert werden. Die vorstehend normierte Instandhaltungspflicht der Mieterin
erstreckt sich auch auf alie von ihr selbst vorgenommenen Anderungen.

Die Mieterin verzichtet fiir alle von ihm vorgenommenen baulichen
Verdnderungen und Investitionen auf jeglichen Ersatzanspruch. Von der Mieterin
vorgenommene Aufwendungen im Sinne der §§ 1036, 1096f ABGB, also Kosten

fur Arbeiten, zu denen der Vermiefer verpflichtet gewesen ware, sind ihr jedoch
stets zu ersetzen. Mangels anderslautender schriftlicher Vereinbarung hinsichtlich

einzelner baulicher Veranderungen oder Investitionen steht dem Vermieter bei
Beendigung des Mietverhéltnisses das Wahlrecht zu, die Entfernung der von der
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Mieterin vorgenommenen baulichen Veranderungen und Investitionen

einschlieflich Wiederherstellung des ursprilnglichen Zustands auf Kosten der
Mieterin zu verlangen oder alle bzw. einzelne bauliche Verdnderungen oder
Investitionen ohne einen Ersatzanspruch seitens der Mieterin ibernehmen zu
kénnen.

5.7. Die Mieterin hat den Vermieter hinsichtlich aller Nachteile im Zusammenhang mit den
von ihr vorgenommenen baulichen Veranderungen und Investitionen schadlos und
klaglos zu halten. Dies gilt auch fiir alifallige Anspriiche Dritter. Die Schad- und
Klagloshaltung umfasst samtliche Anspriiche, welcher Art auch immer.

5.8. Samtliche Arbeiten, die vom Mieter zu besorgen sind, dirfen jeweils nur von
einem dazu befdhigten und befugten Unternehmen ausgefiihrt werden. Die
Mieterin haftet flir den Fall des VerstoRBes gegen diese Bestimmung
vollumfanglich.

5.9. Die Anbringung von Werbeeinrichtungen auf allgemeinen Flachen des Gebaudes
bedarf der herherigen ausdricklichen Zustimmung des Vermieters; dies
unabhangig von den weiters anfallenden erforderlichen behordlichen
Genehmigungen.
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6.

6.1.

6.2.

7.1.

7.2

73.

Weitergabe des Mietgegenstandes

Ohne ausdriickliche vorhergehende schriftliche Zustimmung des Vermieters ist es
der Mieterin nicht gestattet, den Mietgegenstand zur Ganze oder teilweise in Un-
terbestand zu geben oder sonst Dritten, sei es entgeltlich oder unentgeltlich, zur
Verfiigung zu stellen oder sonst in irgendeiner Weise weiterzugeben oder sonst
die Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag zur Ganze oder teilweise, in welcher
Form auch immer, an Dritte zu tibertragen.

Der Vermieter kann die Zustimmung verweigern, wenn in der Person des neuen
Nutzers ein wichtiger Grund vorliegt; dariber hinaus hat die Mieterin
sicherzustellen, dass der neue Nutzer ausschlieBlich im Rahmen des
Geschéftszweckes tatig wird. Der Vermieter kann die Zustimmung an
Bedingungen kniipfen.

Betretungsrecht

Der Vemnieter oder ein von ihm beauftragter Vertreter ist berechtigt, den Mietge-
genstand jederzeit nach vorhergehender Ankiindigung wéhrend der
Offnungszeiten zu besichtigen. Bei Gefahr in Verzug entfallen diese
Beschrankungen. Hierzu hat die Mieterin dafiir zu sorgen, dass auch auBerhalb
der Offnungszeiten ein Vertreter vorhanden und dem Vermieter auch bekannt ist,
damit dieser die M&glichkeit zur Betretung des Mietgegenstandes hat.

Sofern die Mieterin ihre diesbeziiglichen Verpflichtungen verletzt, hat sie
samtliche Aufwendungen oder Ausgaben - insbesondere solche fiir das Offnen
von Schiéssern oder anderen Absperrungen — sowie allfllige weitergehende
Schaden zu tragen.

Der Vermieter hat sein Betretungsrecht auf eine fiir die Rechte der Mieterin
schonende Weise auszuilben, d.h. — soweit nicht Gefahr in Verzug besteht — nur
nach entsprechender Anmeldung und Terminabsprache.
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8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

9.1.

9.2.

Kaution

Die Mieterin ist verpflichtet, bei Vertragsabschluss eine Kaution in Héhe von
drei Bruttomonatsgesamtzahlungen, das sind EUR 3.689,28 (in Worten: Euro
Dreitausendsechshundertneunundachzig/28) an den Vermieter zu leisten.

Die Kaution dient als Sicherstellung fur allfallige Zahlungsriickstande sowie fiir
Kosten der Behebung von Schaden am Mietgegenstand oder sonstiger dem
Vermieter mit dem Mietverhaltnis zugefiigten Nachteile (inklusive damit verbun-
dener notwendiger Verfahrens-, Vertretungs- und Betreibungskosten) sowie als
Sicherstellung der ordnungsgemafien Rickstellung des Mietgegenstandes. Der
Vermieter ist berechtigt, aber nicht verpflichtet, die Kaution zu den vorgenannten
Zwecken zu verwenden.

Sollte die Kaution vorzeitig in Anspruch genommen werden, ist die Mieterin
verpflichtet, sie binnen zwei Wochen auf den urspriinglichen Betrag zu
erganzen.

Nach Ende des Mietvertrages hat der Vermieter der Mieterin die Kaution samt
den aus ihrer Veranlagung erzielten Zinsen unverzuglich zuriickzustellen, soweit
sie nicht zur Tilgung von berechtigten Forderungen des Vermieters aus dem
Mietverhaltnis herangezogen wird.

Sonstiges

Solite eine Bestimmung dieses Verirages ungiiltig sein oder ungiltig werden, be-
rithrt dies den Bestand der {ibrigen Besfimmungen nicht Ansielle der ungiiltigen
Bestimmung ist eine solche zu setzen, die dem Willen der Vertragsparteien am
nachsten kommt.

Ergdnzungen und Abénderungen zu diesem Vertrag bedirfen zu ihrer Rechts-
wirksamkeit der Schriftform sowie der beiderseitigen Unterfertigung. Dies giltauch
fur das Abgehen von dieser Schriftlichkeitsklausel. Die Vertragsparteien halten
ausdrucklich fest, dass keine mundlichen Nebenabreden zu diesem Vertrag be-
stehen.
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9.3.

9.4,

9.5,

9.6.

9.7.

Die Mieterin ist nicht berechtigt, mit ihren Forderungen gegen Forderungen des
Vermieters aufzurechnen. Das Aufrechnungsverbot gilt jedoch nicht, wenn der
Vermieter zahlungsunfahig wird, iiber die Gegenforderung der Mieterin ein
rechtskréftiges Gerichtsurteil vorliegt oder der Vermieter die Gegenforderung
anerkannt hat.

Die Mieterin tragt samtliche Kosten und staatlichen Abgaben einschlieBlich
Gebiihren, die fur die Errichtung dieses Vertrages anfallen. Die Gebuhr far
diesen Mietvertrag auf bestimmte Zeit bemisst sich wie folgt:

€ 1.229,76 x 60 Monate = € 73.785,60 davon 1% ergibt € _737,86 _____

Fur allfallige Streitigkeiten aus oder im Zusammenhang mit diesem Vertrag wird
das sachlich fiir 6345 Késsen zustandige Gericht als ausschlieBlich zustandig
vereinbart.

Es wird festgehalten, dass der gesetzlich vorgeschriebene Energieausweis flr
den Mietgegenstand der Mieterin bekannt ist und jederzeit beim Vermieter
einsehbar ist.

Dieser Vertrag wird in einem Original errichtet, welches beim Vermieter verbleibt.
Der Mieter erhélt eine Kopie des unterschriebenen Vertrages.

Anlagen:

Anlage Planskizze
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Abbildung 32: Auszug aus der digitalen Katastralmappe (tiris online, v. 08.04.2025)
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Flichenwidmungsplan

Flachenwidmung

Einzelabfrage Kossen

Einzelabfrage Flachenwidmung:

Gemeinde Késsen (70412) - SV-1

Widmungsdatum: 12.03.2019
Widmung: Sonderflache fur Widmungen mit Teilfestiegungen § 51, Festlegung verschiedener
______ Verwendungszwecke der Teilflachen [IVm. § 43 (7) standortgebunden]
Teilebenen: Ebene 1: alle " G-2: Gewerbe- u. Industriegebiet mit Einschrankungen fur
Geschosse betriebliche Nutzungen § 39 (2)

Festlegung: nicht zulassig sind stark emittierende Betriehe sowie
Betriebe mit starker Verkehrsbelastung wie
z.B.Transportunternehmen, Baustoffindustrie, Altstoff- u
Recyclingbetriebe

SRKBR: Sconderflache standorigebunden § 43 (1) a

Festlegung: Einsatz- und Verwaltungsgebaude Rotes Kreuz,
Bergrettung

Abbildung 33: Flichenwidmungsplan (tiris online, v. 08.04.2025)
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Gefahrenzonendarstellung

H O RA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

— Klobensteiner StraRe 23

KARTENDETAILS 5
Hochwasserrisikozonierung U &

Legende Infos 3

u Hohe Geféhrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser moglich

- Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser moglich

Niedrige Gefdhrdung: Uberflutung bei
300-jéhrlichem Hochwasser moglich

- Gewasserzustandigkeit

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

Zoom auf Suchergebnisse @ X
Adresse
@ Klobensteiner Strale 23, 6345 Kossen

© BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2020
© BEV, Stichtagsdaten vom 12.09.2023
© BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2024

Abbildung 34: Hochwasserrisiko (HORA, v. 08.04.2025)

H o RA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

— Klobensteiner StraRe 23

v Details einblenden

KARTENDETAILS

@ Erdbebenbemessungswerte (Jy]
gemaR ON B 1998-2

Legende Infos ~

Zone 4: (Grad VIII-XII) schwere
I Gebdudeschaden bis vollstandige
Zerstorung

1 Zone 3: (Grad VII) starke Gebdudeschaden

Zone 2: (Grad VII) mittlere
Gebdudeschaden

Zone 1: (Grad VI) leichte Gebaudeschaden

Zone 0: (Grad I-VI) nicht fiihlbar bis starke
Erschiitterungen mit moglichen leichten
Gebdudeschaden

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

o Bemessungsorte

Abbildung 35: Erdbebenrisiko (HORA, v. 08.04.2025)
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H o NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

—— Klobensteiner StraRe 23
\ Details einblenden

KARTENDETAILS
Hagelgefdhrdung - max.
HagelkorngroRe 30-jahrlich

Legende Infos PR

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

>3cm-<4cm

<3cm

Abbildung 36: Hagelrisiko (HORA, v. 08.04.2025)

= Bund
Land:

H ORA NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA :2;:

—— Klobensteiner StraRe 23

KARTENDETAILS

Schneelast

Legende & Infos anzeigen

< zuriick zum Suchergebnis
Klobensteiner StralRe 23, 6345 Kossen
47,67102°N/12,39977°E

Seehdhe: 589 m

Schneelast gemaR

ONORM B 1991-1-3:2022-05
Sk 4,3 kN/m?
S5 3,5kN/m?
S100 5,3kN/m?
& Standortabfrage Schneelast
& Einwirkungen auf Tragwerke

Abbildung 37: Schneelast (HORA, v. 08.04.2025)
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HORA Pass (Zusammenfassende Darstellung v. Naturgefahren)

= Bundesministerium

H = NATURAL HAZARD OVERVIEW & e Es
o RA RISK ASSESSMENT AUSTRIA strib ok

Reglonen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Klobensteiner Stralle 23, 6345 Kdssen
Seehdhe: 589 m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  47,67102° N | 12,39977° 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 Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

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

Abbildung 38: HORA Pass (1/2) (eHORA v. 08.04.2025)
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= Bundusministarium

HORA NATURAL HAZARD OVERVIEW & - v s
H|SK HSSESSMEHI AUSTRM KElima- und Umwaltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfiilhrende Informationen

n Hochwasser n Rutschungen
Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei - mitilere bis hohe Anfalligheit zu Rutschungen
30-jarlichem Hochwasser maghich geringe bis mitlere Anfalligkeit zu
Mittlere Gefahrdung: Uberfirtung bei Rutschungen N
100-&hrichem Hochwasser mdglich L . ——
Niedrige Gefahrdung: Ube ng bei keine bis geringe Anfilligket zu Rutschungen
3004shricherm Hochwasser maglich

I} Biitzdichte [Blitzeinschiage ! km? 1 Jahi]

ﬂ Erdbeben! - =50

Zone 4: {Grad VII-XII) schwere Geb3udeschiden
bis vollstindige Zerstrung - =40-50
I zon- 3: (Grad Vi) starke Gebaudeschiden =30-40
Zone 2: (Grad VII) mittlere Gebdudeschiden =20-30
Zone 1: (Grad V1) leichte Gebdudeschiden =10-20
Zone 0: (Grad FVI) nicht fihlbar bis starke =1.0
Erschiitterungen mit maglichen leichten
Gebdudeschiden I} Hagelgefihrdung - max. Hagelkongriie 30j3hrlich

I} windspitzen [km] [ EEE
-:1901 ->4|:m-=|:5::m
[ a0 - 120 =3cm-=z4em

170 - 170 =3em
180 - 160 [l Schneetas? v
150 - 150 Bl oo
140 - 140 B0 <00
130 - 139 B:co-<:0

120- 128 B:s0-<ce0
i 1m0- 110 Ps0-<50
L 100- 10 -30-240
R >25-=30

BD-88 >20-%25

70-78 516-220

L ER =10-=15
-50-51; =10

B -+ I} Oberfischenabfiuss - Wassertiefs fom]
<« -
Lawinen
n > 2 bis = 50
Besiedlung nicht oder nur mit unverhdlinsmalkig
hohem Aufwand mighich =20
Bebauwung nur eingeschrankt und unter Esnhaltung

1 gemat GNORM EN 19981

van Aufiagen maghc 2 gemaf ONORM B 1201-1-3:2022-05

ﬂ Die Info-Buttons fihren Sie zu weiterfiihrenden Informationen Ober die jewsiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschiuss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentichkeit ohne rechtsverbindbiche Aussage. Fir die Richtighei,
Vollstandigkest, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUE lehnt jegiche Haftung fir Handiungen und
alifilige Schaden, welche nfolge der direkien oder indirekten Mutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Gecdaten entstehen kinnten, ab. Die Betreiber von hitps:thora.ge.at sind nicht verantwortlich fir die Inhalte
verinkter Webseiten innerhalh des HORA-Passes.

Abbildung 39: HORA Pass (2/2) (HORA v. 08.04.2025)
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Altlastenportal

¢
v a < 2
% %
2
%
>

04 Altlasten-GIS x5

Legende & Infos anzeigen

Klo162/3.iner StraBe
Legende Infos

Flachen
Ubersicht
Flachentyp
D Altlast
[] Altablagerung
[ Attstandort |
Status

erhebliche/s
- Kontamination/Risiko erwartet

[0 beurteilt "keine Altlast" 4567/4

Altlast vorgeschlagen

. Altlast
dekontaminiert vorgeschlagen

12 Vs

. dekontaminiert
135/14

gesichert vorgeschlagen

[ gesichert

Beobachtung abgeschlossen
vorgeschlagen 4565/2

. Beobachtung abgeschlossen

Verwaltungslayer
4564/1

Abbildung 40: Auszug Altlastenportal (Umweltbundesamt, v. 08.04.2025)
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Leitungsauskunft TIGAS

& y » ! 1 e : iy 3 A
Leitungsauskunft Nr.: 55857 Art: Planung TIGAS_TINEXT_LAGEPLAN

Bezeichnung: GA

Kunde: Yannick.Schmidt@iioe.at TIGAS-Wirme Tirol GmbH
Achtung: NETZPLAN nicht fir Grabung zuldssig! Giiltig 7 Tage ab Erstellungsdatum Salumer Str. 15/ 6020 Innsbruck
‘www leitungsauskunft at Erstellungsdatum: 08.04.2025

Abbildung 41: Leitungsplan (TIGAS-Wdrme Tirol GmbH, v. 08.04.2025)
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Leitungsauskunft TINETZ sowie Dienstbarkeit C. Lfd. Nr. 5

Leitungsauskunft Nr.: 55857 Art: Planung

TINETZ_NETZPLAN

Giltig 7 Tage ab Erstellungsdatum
Erstellungsdatum: 08.04.2025

TINETZ-Tiroler Netze GmbH
Bert-Kollensperger-Str. 7 / 6065 Thaur

Legende — TINETZ STROM

D LA Anfragefldche

TINETZ — Netzplan

(Erd-) Kabel

—-—-— Hochspannung (> 1000 V)

..... Niederspannung (< 1000 V)

----- Reservekabel

..... Kabel Fremd (z.B. Hausanschlussleitung
bzw. VZK)

Freileitung

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

Allgemein
B Kraftwerk, Umspannwerk
Trafostation

®

< Freileitungsmast
o Dachsténder
=

Kabelverteiler

TINETZ — Lageplan

(Kabel-) Trasse
gemessen bei offenem Graben
uigkeit: £ 0,5 m

gemessen bei geschlossenem Graben
Lagegenauigkeit 1.5 m
konstruiert bzw. geortet
L it Aufgrund der

= == = Lage unbekannt
————— Trasse Fremd (Lage unbekannt)

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

Messpunkte Elemente zur Orientierung

® Freileitungsmast —— Gebaude

= Kabelverteiler ——— Mauer, Einfriedung

& Kabelmerkstein ooooo  Randstein

<’)<G Gewésserquerung . Asphaltrand, Wegrand
© M Kanaldeckel/Gully — Zaun

GHY Hydrant

™ Wasserschieber

Gasschieber

Stand- September 2023

Abbildung 42: Leitungsplan & Legende (TINETZ-Tiroler Netze GmbH, v. 08.04.2025)
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N VN
Abbildung 43: Lageplan zur Dienstbarkeit C.Lfd. Nr. 5 (Anhang aus TZ 1558/2015)
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Grundriss gem. Einreichplan

Abbildung 43: Grundriss Einreichplan (v. 16.01.2019)
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Grundriss gem. Parifizierungsgutachten

15 Anmerkung: Faktisch ist der Heizraum nicht {iber den nérdlich/rechts gelegenen Streifen neben Top 6 erreichbar, sondern iiber einen
Zugang, der in dhnlicher Breite zwischen Top 5 und 6 errichtet wurde. Der im Plan im nérdlichen Bereich ausgehend von der Allge-
meinflache ersichtliche Ausgang ist in der Realitdt (vermutlich aufgrund des ohnehin faktischen anderen Zugangs zur Heizung) gar nicht
ausgefiihrt worden.
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Bilddokumentation (gem. Eindriicke der Objektbegehung)

Abbildung 45: Aufenansicht
(Front anderer WEG Einheit)

Abbildung 46: Aufenansicht, Blick Richtung Norden

e o

Abbildung 47: Ansicht Stellplitze KFZ Top 4 und
KFZ Top 5

AR

Abbildung

48: AuPenansicht der Rangierfliche
(vgl. Ausfiihrung im Abschnitt
Dienstbarkeiten)

Abbildung 49: Aufsenansicht, nordliche Grenze

v

Abbildung 50: Aufsenansicht, nordliche Grenze
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“

M-
~

Abbildung 52: Auflenansicht, ehemaliger Turm
Tischlerei

Py

Abbildung 53: Aufiena

&

nsicht, Detailansicht Schotte-
rung/Drainage

A

bbildung 55: Aufenansicht, Rolltore

/ Zugdinge zu
den einzelnen WEG-Einheiten

Abbildung 56: Aufenansicht, westlicher Bereich
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Abbildung 57: Einfahrt / Anlieferung von innen /
faktisch Allgemeinfldche

Abbildung 58: Einfahrt / Anlieferung von innen /
faktisch Allgemeinfldche

¥ Bk <
Abbildung 60: Detailansicht Anlieferungsbereich /

Personenzugang / faktisch Allge-
meinfldche

Abbildung 61: Lagerfliche (Sicht auf'im Plan einge-
zeichnete Top 7 und Top 8 vgl.
Ausfiihrung im Gutachten)

Abbildung 62: Lagerfliche
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Tops

Abbildung 64: Ansicht Lagerfliche links Top 4,
rechts Top 6 / Durchgang zum
riickwdrtigen Bereich / Heizung

ey

Abbildung 65: Lagerfliche, Top 6

Abbildung 67: Lagerfliche

Abbildung 68: Lagerfliche

105




Verkehrswertgutachten

Gewerbeeinheiten Top 4 bis Top 8 sowie Stellplatze KFZ 4 und 5
Klobensteiner Stralle 23 — A-6345 Kdssen

Oktober 2025

Abbildung 72: Lagerfliche / Stauraum in den seitli-
chen Bereichen Richtung Norden
/ Top 7 (vgl. Ausfiihrung im Gut-

achten)

\ |
Abbildung 71: Lagerfliche / Stauraum in den seitli-
chen Bereichen Richtung Norden
/ Top 7 (vgl. Ausfiihrung im Gut-
achten)

Abbildung 73: Lagerfliche / Stauraum in den seitli-
chen Bereichen Richtung Norden
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Abbildung 75: Lagerfliche / Top 7 (vgl. Ausfiihrung
im Gutachten)

Abbildung 76: Lagerfliche / Stauraum in den seitli-
chen Bereichen Richtung Norden

L S Y

5 ot

2 3 ok &
Abbildung 77: Lagerfliche/Einfahrt — Ansicht der
Allgemeinbereiche

Abbildung 78: Lagerfliche / Ansicht Abtrennung in
Leichtbauweise zu anderen WEG-
Einheiten / Top 4 sowie hinten
abgetrennt Top 5

Abbildung 80: Lagerfliche / Top 4
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557
* LRI

Abbildung 84: Lagerfliche

4 4

Abbildung 85: Lagerfliche

Abbildung 86: Lagerfliche
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Abbildung 91: Lagerfliche / Bereich Top 5

Abbildung 92: Lagerfliche / Bereich Top 5
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Abbildung 96: Bereich Top 5

—~—

Abbildung 97: Sanitire Anlagen

Abbildung 98: Sanitire Anlagen
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Abbildung 101: Lagerfliche

Abbildung 103: Lagerfliche
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Abbildung 105 Heizung /Heizraum

Abbildung 106: Sanitire Anlagen

Abbildung 109: Lagerfliche

Abbildung 110: Lag;ﬂc'iche/ Top 6
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Abbildung 112: Lagerfldche/ Top 6

ol AA N
Abbildung 115: Lagerfldche/ Top 6
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Abbildung 119: Lagerfldche/ Top 6

oo’

Abbildung

/ ; T

120: Lagerfldiche/Einfahrt
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Flichenaufstellung

Zusammenstellung der Flachen

Etage/Nr. der Einheit Fléache in m? (vermietbare) | Nebenflichen |Bruttogrundfliche
Nutzfliche in m? in m?
in m? (anteilig
geschiitzt)
Top 4
Lager 1 162,13 162,13
Top 5
Lager 2 212,15 212,15
Vorraum 13,50 13,50
WwC 2,42 2,42
Waschen 7,65 7,65
Top 6
Lager 6 289,94 289,94
Top 7
Lager 1 T7 12,85 12,85
Lager 2 T7 11,30 11,30
Lager 3 T7 10,53 10,53
Zugang 12,99 12,99
Top 8
Lager Top 8 15,10 15,10
Summe 750,56 750,56 0,00
Stellpliitze Anzahl in Stiick Nutzbare
Stellplatz (AuBen tiberdacht) 1 1 16,84
Stellplatz (Aufen tiberdacht) 1 1 17,53
Summe: 2 2

Abbildung 121: Flichenaufstellung'®

16 Die Fliachenangaben wurden aus dem vorliegenden Parifizierungsgutachten verwendet. Eine Ubersicht iiber die (aktuelle) Flichenauf-
teilung (gem. abgeschlossener Mietvertrige) wurde dem Sachverstindigen nicht iibermittelt.
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Ertragswertberechnung Top 4

Ertragswertberechnung
Objektbezeichnung Gewerbeobjekt Besichtigt am 21.05.2025
Strafle Klobensteiner Straf3e 24 durch SV Bienert
Ort Kossen Stichtag 21.05.2025

ALLGEMEINE OBJEKTBESCHREIBUNG

Lage Gut Baujahr 2000
Bauweise Offen letzte Sanierung| Teilsaniert ﬂ
Ausstattung Einfach im Jahr 2019

Kleine Mangel Sonderfliche fir Widmungen mit

[

Bauzustand Funktional Art der baulichen Nutzung Te¢ilfestlegungen § 51, Festlegung
Grundgriss/Fungibilitit keine Angabe Denkmalschutz nicht vorhanden
Betriebsnotwendigkeit

ERMITTLUNG DES BODENWERTES

Grunds tiicksflichen
Bezeichnung Flurstiicks-Nr. Fliche Bodenrichtwert Bodenwert
m? Vergleichsobjekt EURO/m?
Gewerbegrund | 158/3 | 3.594 | 21333 || 766.704
Grundstiicksfliche (m?) | 3.594
Anpassung Bodenrichtwert
Bezeichnung Anpassung an das Maf} der baul. Nutzung Bodenwert Bodenwert
Umrechnungsko effizient angep. EURO/m? EURO
Liegenschaft insg. 213 766.704
WEG-Anteil 162 von 2.696 46.070}
Bodenwert (EURO) 46.070
ERMITTLUNG DES ROHERTRAGES
Branche des . . Derzeitige .
\Y thare Fléach hhaltige Miet Rohert .2,
Bezeichnung/ Nutzung Mieters ermictbare Hache Miete* nachhatfige Wete oneriras pa
m? EURO/m?bzw. Stiick EURO/m?bzw. Stiick EURO
Top 4 | 162,13 7,12 5,75 11187
Vermietbare Nutzfliche (m?, ohne Stellplitze) I 162,13
Rohertrag (EURO p.a.) | 11.187
ERMITTLUNG DER BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN
in % vom Rohertrag EURO
Betriebskosten | je n? vermietbarer Fliche p.m. in EURO:  vgl. GA | 0,00%
davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Betriebskosten 0,00% of
Verwaltungskosten | je n? vermietbarer Fliche p.a. in EURO:  vgl. GA | 0,00%
davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Verwaltungskosten 0,00% 0f
Instandhaltungskosten [ je n? vermietb. Nfl.: 6,21 Euro/m*  (in EURO p.a.) | 9,00% 1.007
Mietaus fallwagnis 4,00% 447
Abzgl. Bewirtschaftungskosten (% /EURO) 13,00% I 1.454
REINERTRAG (EURO p.a) 9.733

Abbildung 122: Ertragswertberechnung Top 4 (1/2)
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VERZINSUNGDES BODENWERTES

Basiszinssatz

1. Anpassung Lage (Standortrisiko)

2. Anpassung Modermisierung/Sanierungsrisiko

3. Anpassung Drittverwendungsrisiko (Fungibilitétsrisiko)

4. Anpassung Wertenwicklungsrisiko (Mietentwicklungsrisiko)
5. Anpassung Leerstandsquote Standort (Marktrisiko)

Abzgl. Verzinsung Grund und Boden (% /EURQ)

6,50%

0,10%

0,10%

0,10%

0,10%

0,10%

7,00% | 3.225

REINERTRAG DER BAULICHEN ANLAGE (EURO p.a.)

6.508

ERMITTLUNG DES KAPITALISIERUNGSFAKTOR
Gesamtnutzungsdauer

Stichtag (Jahr)

Baujahr (ggf. fiktiv)

fiktives Alter

rechnerische RND

Gutachtliche Verdnderung RND

40

2025
2000
25
15

Kapitalisierungs faktor (gutachtliche Restnutzungsdauer in Jahren)

15

9,11

Ertragswert der baulichen Anlage vor Zu- und Abschligen (EURQO)

59.272

Bezeichnung Bezeichung

(Fliche / Anlage / Mieter) (Zu-/ und Abschlagsgrund)

ERMITTLUNG VON WEITEREN ZU- UND ABSCHLAGEN

Anteilige Kosten fiir Adaptierung

Zu-/ Abschlige Zu-/ Abschlige

EURO

EURO

Top 4 der Raumaufteilung -3.769,95 -3.770
Zu- bzw. Abschlag (EURO) | -3.770
GEBAUDEERTRAGSWERT (EURO) 55.502
Anmerkung: Der Gebdudeertragswert berticksichtigt die Bodenwertverzinsung, enthilt jedoch nicht den Bodenwert selbst.

ERTRAGSWERT DES GRUNDSTUCKS (BODENWERT + GEBAUDEERTRAGSWERT) 101.572
Ertragswert der Liegenschaft (EURO) 101.572

Abbildung 123: Ertragswertberechnung Top 4 (2/2)
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Ertragswertberechnung Top 5

Ertragswertberechnung
Objektbezeichnung 'Gewerbeobjekt Besichtigt am ' 21.05.2025
Strafle *Klobensteiner Strafe 24 durch SV Bienert
Ort Kossen Stichtag . 21.05.2025
ALLGEMEINE OBJEKTBESCHREIBUNG
Lage Gut Baujahr " 2000
Bauweise Offen letzte Sanierung| Teilsaniert ﬂ
Ausstattung Einfach im Jahr 2019

Kleine Mangel "Sonderfliche fiir Widmungen mit

KARERNENKN(KN

Bauzustand Funktional Art der baulichen Nutzung Teilfestlegungen § 51, Festlegung
Grundgriss/Fungibilitit keine &4ngabe Denkmalschutz nicht vorhanden
Betriebsnotwendigkeit

ERMITTLUNG DES BODENWERTES

Grunds tiicksflichen
Bezeichnung Flurstiicks-Nr. Fliche Bodenrichtwert Bodenwert
m* Vergleichsobjekt EURO/m?

[Gewerbegrund | 158/3 | 3.594 r 2333 |F 766.704
Grundstiicksfliche (n?) | 3.594

Anpassung Bodenrichtwert

Bezeichnung Anpassung an das Maf} der baul. Nutzung Bodenwert Bodenwert
Umrechnungskoeffizient angep. EURO/m? EURO
Liegenschaft insg. 213 766.704
WEG-Anteil 236 von 2.696 67.115
Bodenwert (EURO) I_ 67.115
ERMITTLUNG DES ROHERTRAGES
Branche des . - Derzeitige .
A% thare Flich hhaltige Miet Rohert .
Bezeichnung/ Nutzung Mieters ermietbare Hache Miete* naciiatige Yiete olerirag pa
m? EURO/m?bzw. Stiick EURO/m?bzw. Stiick EURO

[Gewerbegrund | 235,72 0,000 5.75| 16.265
Vermietbare Nutzfliche (m?, ohne Stellplitze) I 235,72

Rohertrag (EURO p.a.) | 16.265
ERMITTLUNG DER BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

in % vom Rohertrag EURO

Betriebskosten | je n? vermietbarer Fliche p.m. in EURO:  vgl. GA | 0,00%

davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Betriebskosten 0,00% 0f
Verwaltungskosten lje n? vermietbarer Fliche p.a. in EURO:  vgl. GA | 0,00%

davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Verwaltungskosten 0,00% of
Instandhaltungskosten | je n? vermietb. NfL.: 6,21 Euro/m? (in EURO p.a.) | 9,00% 1.464
Mietaus fallwagnis 4,00% 651
Abzgl. Bewirtschaftungskosten (% /EURO) 13,00% I 2.114
REINERTRAG (EURO p.a) 14.150

Abbildung 124: Ertragswertberechnung Top 5 (1/2)
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Verkehrswertgutachten

Gewerbeeinheiten Top 4 bis Top 8 sowie Stellplatze KFZ 4 und 5
Klobensteiner Strale 23 — A-6345 Kdssen

Oktober 2025

VERZINSUNG DES BODENWERTES

Basiszinssatz 6,50%
1. Anpassung Lage (Standortrisiko) 0,10%
2. Anpassung Modemisierung/Sanierungsrisiko 0,10%
3. Anpassung Drittverwendungsrisiko (Fungibilitétsrisiko) 0,10%
4. Anpassung Wertenwicklungsrisiko (Mietentwicklungsrisiko) 0,10%
5. Anpassung Leerstandsquote Standort (Marktrisiko) 0,10%

Abzgl. Verzinsung Grund und Boden (% /EURO) 7,00% | 4.698

REINERTRAG DER BAULICHEN ANLAGE (EURO p.a.) 9.452

ERMITTLUNG DES KAPITALISIERUNGSFAKTOR
Gesamtnutzungsdauer 40
Stichtag (Jahr) 2025
Baujahr (ggf. fiktiv) 2000
fiktives Alter 25
rechnerische RND 15
Gutachtliche Verdnderung RND

Kapitalisie rungs faktor (gutachtliche Restnutzungsdauer in Jahren) 15 9,11

Ertragswert der baulichen Anlage vor Zu- und Abschligen (EURQO) 86.090

ERMITTLUNG VON WEITEREN ZU- UND ABSCHLAGEN
Bezeichnung Bezeichung Zu-/ Abschlige Zu-/ Abschlige

(Fliche / Anlage / Mieter) (Zu-/ und Abschlagsgrund) EURO EURO
Anteilige Kosten fiir Adaptierung ‘

Top 5 der Raumaufteilung -5.492,02‘ -5.492

Zu- bzw. Abschlag (EURO) | -5.492

GEBAUDEERTRAGSWERT (EURO) 80.598

Anmerkung: Der Gebdudeertragswert beriicksichtigt die Bodenwertverzinsung, enthilt jedoch nicht den Bodenwert selbst.

ERTRAGSWERT DES GRUNDSTUCKS (BODENWERT + GEBAUDEERTRAGSWERT) 147.713

Ertragswert der Liegenschaft (EURO) 147.713

Abbildung 125: Ertragswertberechnung Top 5 (2/2)
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Verkehrswertgutachten

Gewerbeeinheiten Top 4 bis Top 8 sowie Stellplatze KFZ 4 und 5
Klobensteiner Strale 23 — A-6345 Kdssen

Oktober 2025

Ertragswertberechnung Top 6

Ertragswertberechnung
Objektbezeichnung 'Gewerbeobjekt Besichtigt am ' 21.05.2025
Strafle *Klobensteiner Strafe 24 durch SV Bienert
Ort Kossen Stichtag - 21.05.2025
ALLGEMEINE OBJEKTBESCHREIBUNG
Lage Gut Baujahr " 2000
Bauweise Offen letzte Sanierung| Teilsaniert ﬂ
Ausstattung Einfach im Jahr 2019

Kleine Mangel "Sonderfliche fiir Widmungen mit

KERNENRAKA(KN

Bauzustand Funktional Art der baulichen Nutzung Teilfestlegungen § 51, Festlegung
Grundgriss/Fungibilitit keine Angabe Denkmalschutz nicht vorhanden
Betriebsnotwendigkeit

ERMITTLUNG DES BODENWERTES

Grundstiicksfléiichen
Bezeichnung Flurstiicks-Nr. Flache Bodenrichtwert Bodenwert
m? Vergleichsobjekt EURO/m?

[Gewerbegrund " isss3 " 3.594 r aszs 766.704
Grundstiicksfliche (m?) | 3.594

Anpassung Bodenrichtwert

Bezeichnung Anpassung an das Maf} der baul. Nutzung Bodenwert Bodenwert
Umrechnungsko effizient angep. EURO/m* EURO
Liegenschaft insg. 213 766.704
WEG-Anteil 290 von 2.696 82.472
Bodenwert (EURO) L 82.472
ERMITTLUNG DES ROHERTRAGES
Branche des . . Derzeitige .
V thare Flach hhaltige Miet Rohert .
Bezeichnung/ Nutzung Mieters ermietbare Hache Miete* nachhatfige Mete onertrag pa
m? EURO/m?bzw. Stiick EURO/m?bzw. Stiick EURO

Top 6 M 289,04 6671 5.75) 20.006
Vermietbare Nutzfliche (m?, ohne Stellplitze) I 289,94

Rohertrag (EURO p.a.) | 20.006
ERMITTLUNG DER BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

in % vom Rohertrag EURO

Betriebskosten |je m? vermietbarer Fliche p.m. in EURO:  vgl. GA | 0,00%

davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Betriebskosten 0,00% 0f
Verwaltungskosten | je n? vermietbarer Fliche p.a. in EURO: vgl GA | 0,00%

davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Verwaltungskosten 0,00% of
Instandhaltungskosten | je n? vermietb. Nfl.: 6,21 Euro/m? (in EURO p.a.) | 9,00% 1.801
Mietaus fallwagnis 4,00% 800
Abzgl. Bewirtschaftungskosten (% /EURO) 13,00% I 2.601
REINERTRAG (EURO p.a) 17.405

Abbildung 126: Ertragswertberechnung Top 6 (1/2)
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Verkehrswertgutachten

Gewerbeeinheiten Top 4 bis Top 8 sowie Stellplatze KFZ 4 und 5
Klobensteiner Strale 23 — A-6345 Kdssen

Oktober 2025

VERZINSUNG DES BODENWERTES

Basiszinssatz

1. Anpassung Lage (Standortrisiko)

2. Anpassung Modemisierung/Sanierungsrisiko

3. Anpassung Drittverwendungsrisiko (Fungibilitétsrisiko)

4. Anpassung Wertenwicklungsrisiko (Mietentwicklungsrisiko)
5. Anpassung Leerstandsquote Standort (Marktrisiko)

| Abzgl. Verzinsung Grund und Boden (% /EURO)

6,50%

0,10%

0,10%

0,10%

0,10%

0,10%

7,00% |

5.773

REINERTRAG DER BAULICHEN ANLAGE (EURO p.a.)

11.632

ERMITTLUNG DES KAPITALISIERUNGSFAKTOR
Gesamtnutzungsdauer

Stichtag (Jahr)

Baujahr (ggf. fiktiv)

fiktives Alter

rechnerische RND

Gutachtliche Verinderung RND

Kapitalisie rungs faktor (gutachtliche Restnutzungsdauer in Jahren)

40

2025
2000
25
15

15

9,11

Ertragswert der baulichen Anlage vor Zu- und Abschliigen (EURO)

105.944

ERMITTLUNG VON WEITEREN ZU- UND ABSCHLAGEN

Bezeichnung Bezeichung Zu-/ Abschlige Zu-/ Abschlige
(Fliche / Anlage / Mieter) (Zu-/ und Abschlagsgrund) EURO EURO

AuBenfliche imnorddstlichen Bereich der

Liegenschaft (vgl. Dienstbarkeiten) Exklusives Nutzungsrecht 3.500,00 3.500

Anteilige Kosten fiir Adaptierung

Top 6 der Raumautfteilung -6.748,67 -6.749
Zu- bzw. Abschlag (EURO) | -3.249
GEBAUDEERTRAGSWERT (EURO) 102.695
Anmerkung: Der Gebdudeertragswert beriicksichtigt die Bodenwertverzinsung, enthilt jedoch nicht den Bodenwert selbst.

ERTRAGSWERT DES GRUNDSTUCKS (BODENWERT + GEBAUDEERTRAGSWERT) 185.167
Ertragswert der Liegenschaft (EURO) 185.167

Abbildung 127: Ertragswertberechnung Top 6 (2/2)
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Verkehrswertgutachten

Gewerbeeinheiten Top 4 bis Top 8 sowie Stellplatze KFZ 4 und 5
Klobensteiner Strale 23 — A-6345 Kdssen

Oktober 2025

Ertragswertberechnung Top 7

Ertragswertberechnung
Objektbezeichnung 'Gewerbeobjekt Besichtigt am ' 21.05.2025
Strafle *Klobensteiner Strafe 24 durch SV Bienert
Ort Kossen Stichtag : 21.05.2025
ALLGEMEINE OBJEKTBESCHREIBUNG
Lage Gut Baujahr " 2000
Bauweise Offen letzte Sanierung| Teilsaniert ﬂ
Ausstattung Einfach im Jahr 2019

Kleine Mangel "Sonderfliche fiir Widmungen mit

KAKERNRIKA(RY

Bauzustand Funktional Art der baulichen Nutzung Teilfestlegungen § 51, Festlegung
Grundgriss/Fungibilitit keine Angabe Denkmalschutz nicht vorhanden
Betriebsnotwendigkeit

ERMITTLUNG DES BODENWERTES

Grundstiicksfléiichen
Bezeichnung Flurstiicks-Nr. Fliche Bodenrichtwert Bodenwert
m? Vergleichsobjekt EURO/m?

[Gewerbegrund " 1ss3 " 3.594 r 333 | 766.704
Grundstiicksfliche (m?) | 3.594

Anpassung Bodenrichtwert

Bezeichnung Anpassung an das Maf} der baul. Nutzung Bodenwert Bodenwert
Umrechnungsko effizient angep. EURO/m? EURO
Liegenschatft insg. 213 766.704
WEG-Anteil 48 von 2.696 13.651
Bodenwert (EURO) L 13.651
ERMITTLUNG DES ROHERTRAGES
Branche des . . Derzeitige .
v thare Flich hhaltige Miet Rohert .
Bezeichnung/ Nutzung Mieters ermietbare Hache Miete* fachhalfige Miete olertrag pa
m? EURO/m?bzw. Stiick EURO/m? bzw. Stiick EURO

Top 7 - 27,67 0,00[ 5,75 1.909
Mieter Kroepfst. 20,00 9,00 5,75 1.380]
Vermietbare Nutzfliche (m?, ohne Stellplétze) I 47,67

Rohertrag (EURQO p.a.) 3.289
ERMITTLUNG DER BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

in % vom Rohertrag EURO

Betriebskosten |je n? vermietbarer Fliche p.m. in EURO:  vgl. GA | 0,00%

davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Betriebskosten 0,00% 0f
Verwaltungskosten | je n? vermietbarer Fliche p.a. in EURO: vgl. GA | 0,00%

davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Verwaltungskosten 0,00% of
Ins tandhaltungskos ten | je n? vermietb. Nfl.: 6,21 Euro/m*  (in EUROp.a.) | 9,00% 296
Mietaus fallwagnis 4,00% 132
Abzgl. Bewirtschaftungskosten (% /EURO) 13,00% I 428
REINERTRAG (EURO p.a) 2.862

Abbildung 128: Ertragswertberechnung Top 7 (1/2)
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Verkehrswertgutachten

Gewerbeeinheiten Top 4 bis Top 8 sowie Stellplatze KFZ 4 und 5
Klobensteiner Strale 23 — A-6345 Kdssen

Oktober 2025

VERZINSUNG DES BODENWERTES

Basiszinssatz

1. Anpassung Lage (Standortrisiko)

2. Anpassung Modemisierung/Sanierungsrisiko

3. Anpassung Drittverwendungsrisiko (Fungibilitétsrisiko)

4. Anpassung Wertenwicklungsrisiko (Mietentwicklungsrisiko)
5. Anpassung Leerstandsquote Standort (Marktrisiko)

Abzgl. Verzinsung Grund und Boden (% /EURQ)

6,50%

0,10%

0,10%

0,10%

0,10%

0,10%

7,00% |

956

REINERTRAG DER BAULICHEN ANLAGE (EURO p.a.)

1.906

ERMITTLUNG DES KAPITALISIERUNGSFAKTOR
Gesamtnutzungsdauer

Stichtag (Jahr)

Baujahr (ggf. fiktiv)

fiktives Alter

rechnerische RND

Gutachtliche Verainderung RND

Kapitalisie rungs faktor (gutachtliche Restnutzungsdauer in Jahren)

40

2025
2000
25
15

15

9,11

Ertragswert der baulichen Anlage vor Zu- und Abschligen (EURQ)

17.361

ERMITTLUNG VON WEITEREN ZU- UND ABSCHLAGEN

Bezeichnung Bezeichung Zu-/ Abschlige Zu-/ Abschlige
(Fliche / Anlage / Mieter) (Zu-/ und Abschlagsgrund) EURO EURO
Anteilige Kosten fur Adaptierung

Top 7 der Raumaufteilung -1.117,02 -1.117
Zu- bzw. Abschlag (EURO) | 1.117
GEBAUDEERTRAGSWERT (EURO) 16.244
Anmerkung: Der Gebdudeertragswert beriicksichtigt die Bodenwertverzinsung, enthilt jedoch nicht den Bodenwert selbst.

ERTRAGSWERT DES GRUNDSTUCKS (BODENWERT + GEBAUDEERTRAGSWERT) 29.894
Ertragswert der Liegenschaft (EURO) 29.894

Abbildung 129: Ertragswertberechnung Top 7 (2/2)
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Verkehrswertgutachten

Gewerbeeinheiten Top 4 bis Top 8 sowie Stellplatze KFZ 4 und 5
Klobensteiner Strale 23 — A-6345 Kdssen

Oktober 2025

Ertragswertberechnung Top 8

Ertragswertberechnung
Objektbezeichnung 'Gewerbeobjekt Besichtigt am 21.05.2025
Stralie 'Klobensteiner Strafc 24 durch SV Bienert
Ort Kossen Stichtag . 21.05.2025
ALLGEMEINE OBJEKTBESCHREIBUNG
Lage Gut Baujahr " 2000
Bauweise Offen letzte Sanierung| Teilsaniert ﬂ
Ausstattung Einfach im Jahr 2019

Kleine Mingel "Sonderfliche fiir Widmungen mit

KARERARIKA(KY

Bauzustand Eunktional Art der baulichen Nutzung Teilfestlegungen § 51, Festlegung
Grundgriss/Fungibilitit keine Angabe Denkmalschutz nicht vorhanden
Betriebsnotwendigkeit

ERMITTLUNG DES BODENWERTES

Grundstiicksfléiichen
Bezeichnung Flurstiicks-Nr. Flache Bodenrichtwert Bodenwert
m? Vergleichsobjekt EURO/m?*

[Gewerbegrund | 158/3 | 3.594 r 21333 |f 766.704
Grundstiicksfliche (m?) | 3.594

Anpassung Bodenrichtwert

Bezeichnung Anpassung an das Maf} der baul. Nutzung Bodenwert Bodenwert
Umrechnungskoeffizient angep. EURO/m? EURO
Liegenschaft insg. 213 766.704
WEG-Anteil 16 von 2.696 4.550}
Bodenwert (EURO) L 4.550
ERMITTLUNG DES ROHERTRAGES
Bezeichnung/ Nutzung Br;:;z:neer;ies Vermietbare Fliche D;l/;iz:ti;ge nachhaltige Miete = Rohertrag p.a.
m? EURO/m?bzw. Stiick EURO/m?bzw. Stiick EURO

Top 8 | 15,10 0.00 5.75) 1.042
Vermietbare Nutzfliche (m?, ohne Stellplitze) I 15,10

Rohertrag (EURO p.a.) | 1.042
ERMITTLUNG DER BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

in % vom Rohertrag EURO

Betriebskosten |je n? vermietbarer Fliche p.m. in EURO:  vgl. GA | 0,00%

davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Betriebskosten 0,00% 0f
Verwaltungskosten | je n? vermietbarer Fliche p.a. in EURO:  vgl. GA I 0,00%

davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Verwaltungskosten 0,00% of
Ins tandhaltungskos ten | je n? vermietb. Nfl.: 6,21 Euro/m? (in EURO p.a.) | 9,00% 94
Mietaus fallwagnis 4,00% 42
Abzgl. Bewirts chaftungskosten (% /EURO) 13,00% I 135
REINERTRAG (EURO p.a) 906

Abbildung 130: Ertragswertberechnung Top 8 (1/2)
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Verkehrswertgutachten

Gewerbeeinheiten Top 4 bis Top 8 sowie Stellplatze KFZ 4 und 5
Klobensteiner Strale 23 — A-6345 Kdssen

Oktober 2025

VERZINSUNG DES BODENWERTES

Basiszinssatz

1. Anpassung Lage (Standortrisiko)

2. Anpassung Modermisierung/Sanierungsrisiko

3. Anpassung Drittverwendungsrisiko (Fungibilitétsrisiko)

4. Anpassung Wertenwicklungsrisiko (Mietentwicklungsrisiko)
5. Anpassung Leerstandsquote Standort (Marktrisiko)

| Abzgl. Verzinsung Grund und Boden (% /EURO)

6,50%

0,10%

0,10%

0,10%

0,10%

0,10%

7,00% |

319

REINERTRAG DER BAULICHEN ANLAGE (EURO p.a.)

588

ERMITTLUNG DES KAPITALISIERUNGSFAKTOR
Gesamtnutzungsdauer

Stichtag (Jahr)

Baujahr (ggf. fiktiv)

fiktives Alter

rechnerische RND

Gutachtliche Verinderung RND

40

2025
2000
25
15

Kapitalisie rungs fak tor (gutachtliche Restnutzungsdauer in Jahren)

15

9,11

Ertragswert der baulichen Anlage vor Zu- und Abschligen (EURQO)

5.355

Bezeichnung Bezeichung

(Fliache / Anlage / Mieter) (Zu-/ und Abschlagsgrund)

ERMITTLUNG VON WEITEREN ZU- UND ABSCHLAGEN

Anteilige Kosten fir Adaptierung

Zu-/ Abschlige

EURO

-372,34‘

Zu-/ Abschlige

EURO

Top 8 der Raumaufteilung -372
Zu- bzw. Abschlag (EURO) | 372
GEBAUDEERTRAGSWERT (EURO) 4.983
Anmerkung: Der Gebdudeertragswert beriicksichtigt die Bodenwertverzinsung, enthélt jedoch nicht den Bodenwert selbst.

ERTRAGSWERT DES GRUNDSTUCKS (BODENWERT + GEBAUDEERTRAGSWERT) 9.533
Ertragswert der Liegenschaft (EURO) 9.533

Abbildung 131: Ertragswertberechnung Top 8 (2/2)
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Verkehrswertgutachten

Gewerbeeinheiten Top 4 bis Top 8 sowie Stellplatze KFZ 4 und 5
Klobensteiner Strale 23 — A-6345 Kdssen

Oktober 2025

Ertragswertberechnung Kfz Top 4

Ertragswertberechnung

Objektbezeichnung 'Gewerbeobjekt Besichtigt am ' 21.05.2025
Strafle 'Klobensteiner Strafe 24 durch SV Bienert
Ort Kossen Stichtag - 21.05.2025
ALLGEMEINE OBJEKTBESCHREIBUNG
Lage Gut ] Baujahr " 2000
Bauweise Offen ﬂ letzte Sanierung| Unsaniert ﬂ (innen!)
Ausstattung Einfach ﬂ im Jahr

Kleine Mangel ﬂ "Sonderfliche fiir Widmungen mit
Bauzustand Funktional ﬂ Art der baulichen Nutzung Teilfestlegungen § 51, Festlegung
Grundgriss/Fungibilitit keine Angabe ﬂ Denkmalschutz nicht vorhanden
Betriebsnotwendigkeit

ERMITTLUNG DES BODENWERTES

REINERTRAG (EURO p.a)

Grundstiicksfléiichen
Bezeichnung Flurstiicks-Nr. Flache Bodenrichtwert Bodenwert
m? Vergleichsobjekt EURO/m?

[Gewerbegrund " isss3 " 3.594 r aszs 766.704
Grundstiicksfliche (m?) | 3.594

Anpassung Bodenrichtwert

Bezeichnung Anpassung an das Maf} der baul. Nutzung Bodenwert Bodenwert
Umrechnungsko effizient angep. EURO/m? EURO
Liegenschaft insg. 213 766.704
WEG-Anteil 14 von 2.696 3.981
Bodenwert (EURO) L 3.981
ERMITTLUNG DES ROHERTRAGES
Bezeichnung/ Nutzung Br;;ilzzer:es Ver];:l(::?:re Df\lf;iZ::et:ge nachhaltige Miete  Rohertrag pa.
m? EURO/m?bzw. Stiick EURO/m?bzw. Stiick EURO

Stellplatz KFZ TOP 4 (AuBen) M 1,00 0.00| 45,00| s40f
Summe vermietbare Stellpliitze | 1

Rohertrag (EURO p.a.) | 540
ERMITTLUNG DER BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

in % vom Rohertrag EURO

Betriebskosten | | 0,00%

davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Betriebskosten 0,00% 0f
Verwaltungskosten | | 0,00%

davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Verwaltungskosten 0,00% of
Ins tandhaltungs kos ten | | 9,00% 49
Mietaus fallwagnis 4,00% 22
| Abzgl. Bewirtschaftungskosten (% /EURO) 13,00% I 70

470

Abbildung 132: Ertragswertberechnung KFZ Top 4 (1/2)
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Verkehrswertgutachten

Gewerbeeinheiten Top 4 bis Top 8 sowie Stellplatze KFZ 4 und 5
Klobensteiner Strale 23 — A-6345 Kdssen

Oktober 2025

VERZINSUNG DES BODENWERTES

Basiszinssatz

1. Anpassung Lage (Standortrisiko)

2. Anpassung Modemisierung/Sanierungsrisiko

3. Anpassung Drittverwendungsrisiko (Fungibilitétsrisiko)

4. Anpassung Wertenwicklungsrisiko (Mietentwicklungsrisiko)
5. Anpassung Leerstandsquote Standort (Marktrisiko)

Abzgl. Verzinsung Grund und Boden (% /EURQ)

5,00%

0,25%

0,05%

0,05%

0,05%

0,10%

5,50% |

219

REINERTRAG DER BAULICHEN ANLAGE (EURO p.a.)

251

ERMITTLUNG DES KAPITALISIERUNGSFAKTOR
Gesamtnutzungsdauer

Stichtag (Jahr)

Baujahr (ggf. fiktiv)

fiktives Alter

rechnerische RND

Gutachtliche Verainderung RND

Kapitalisie rungs faktor (gutachtliche Restnutzungsdauer in Jahren)

40

2025
2000
25
15

15

10,04

Ertragswert der baulichen Anlage vor Zu- und Abschligen (EURO)

2.518

GEBAUDEERTRAGSWERT (EURO)

2.518

Anmerkung: Der Gebdudeertragswert beriicksichtigt die Bodenwertverzinsung, enthilt jedoch nicht den Bodenwert selbst.

ERTRAGSWERT DES GRUNDSTUCKS (BODENWERT + GEBAUDEERTRAGSWERT)

6.499

Ertragswert der Liegenschaft (EURO)

6.499

Abbildung 133: Ertragswertberechnung KFZ Top 4 (2/2)
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Verkehrswertgutachten

Gewerbeeinheiten Top 4 bis Top 8 sowie Stellplatze KFZ 4 und 5
Klobensteiner Strale 23 — A-6345 Kdssen

Oktober 2025

Ertragswertberechnung Kfz Top 5

Ertragswertberechnung
Objektbezeichnung 'Gewerbeobjekt Besichtigt am ' 21.05.2025
Strafle 'Klobensteiner Strafe 24 durch SV Bienert
Ort Kossen Stichtag - 21.05.2025

ALLGEMEINE OBJEKTBESCHREIBUNG

Lage Gut ] Baujahr " 2000
Bauweise Offen ﬂ letzte Sanierung| Unsaniert ﬂ (innen!)
Ausstattung Einfach j im Jahr

Kleine Mangel - "Sonderfliche fiir Widmungen mit
Bauzustand Funktional ﬂ Art der baulichen Nutzung Teilfeetleoninoen & 51 Fectleonino
Grundgriss/Fungibilitit X Denkmalschutz nicht vorhanden

keine Angabe ﬂ
Betriebsnotwendigkeit

ERMITTLUNG DES BODENWERTES

Grundstiicksfléiichen
Bezeichnung Flurstiicks-Nr. Fliche Bodenrichtwert Bodenwert
m? Vergleichsobjekt EURO/m?*

[Gewerbegrund " 158/3 " 3.594 r SEE I 766.704
Grundstiicksfliche (n?) | 3.594

Anpassung Bodenrichtwert

Bezeichnung Anpassung an das Maf} der baul. Nutzung Bodenwert Bodenwert
Umrechnungskoeffizient angep. EURO/m? EURO
Liegenschaft insg. 213 766.704
WEG-Anteil 14 von 2.696 3.981
Bodenwert (EURO) |_ 3.981
ERMITTLUNG DES ROHERTRAGES
Bezeichnung/ Nutzung Brlz\‘/;il:s:leer:es Ver]ﬁl'rlllll‘::?:lre Dfl:\l/;ilztlg‘ge nachhaltige Miete  Rohertrag p.a.
m? EURO/m?bzw. Stiick EURO/m?bzw. Stiick EURO

Stellplatz KFZ Top 5 (AuBen) | 1,00 0.00| 45,00| s40f
Summe vermietbare Stellplitze | 1

Rohertrag (EURO p.a.) | 540
ERMITTLUNG DER BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

in % vom Rohertrag EURO

Betriebskosten | | 0,00%

davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Betriebskosten 0,00% 0f
Verwaltungskosten | | 0,00%

davon: Anteil der nicht weiterberechenbaren Verwaltungskosten 0,00% 0f
Ins tandhaltungskosten | | 9,00% 49
Mietaus fallwagnis 4,00% 22
| Abzgl. Bewirtschaftungskosten (% /EURO) 13,00% I 70
REINERTRAG (EURO p.a) 470

Abbildung 134: Ertragswertberechnung KFZ Top 5 (1/2)
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Verkehrswertgutachten

Gewerbeeinheiten Top 4 bis Top 8 sowie Stellplatze KFZ 4 und 5
Klobensteiner Strale 23 — A-6345 Kdssen

Oktober 2025

VERZINSUNG DES BODENWERTES

Basiszinssatz

5,00%

1. Anpassung Lage (Standortrisiko)

0,25%

2. Anpassung Modemisierung/Sanierungsrisiko

0,05%

3. Anpassung Drittverwendungsrisiko (Fungibilitétsrisiko)

0,05%

4. Anpassung Wertenwicklungsrisiko (Mietentwicklungsrisiko)

0,05%

5. Anpassung Leerstandsquote Standort (Marktrisiko)

0,10%

Abzgl. Verzinsung Grund und Boden (% /EURO)

5,50% |

219

REINERTRAG DER BAULICHEN ANLAGE (EURO p.a.)

251

ERMITTLUNG DES KAPITALISIERUNGSFAKTOR

Gesamtnutzungsdauer

40

Stichtag (Jahr)
Baujahr (ggf. fiktiv)
fiktives Alter
rechnerische RND

2025
2000
25
15

Gutachtliche Verinderung RND

Kapitalisie rungs faktor (gutachtliche Restnutzungsdauer in Jahren)

15

10,04

Ertragswert der baulichen Anlage vor Zu- und Abschligen (EUROQO)

2.518

GEBAUDEERTRAGSWERT (EURO)

2.518

Anmerkung: Der Gebdudeertragswert berticksichtigt die Bodenwertverzinsung, enthilt jedoch nicht den Bodenwert selbst.

ERTRAGSWERT DES GRUNDSTUCKS (BODENWERT + GEBAUDEERTRAGSWERT)

6.499

Ertragswert der Liegenschaft (EURO)

6.499

Abbildung 135: Ertragswertberechnung KFZ Top 5 (1/2)
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