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1. ALLGEMEINES

1.1. Zweck des Auftrages

Die Auftraggeberin ist Eigentimerin der gegenstandlichen Liegenschaft. Das gegenstand-
liche Gutachten dient der Entscheidungsfindung bezlglich diverser Handlungsalternativen
mit der Liegenschaft.

1.2. Auftraggeber

Auftraggeberin des Gutachtens ist

Special Rent Steffan GmbH
Bachgasse 2
6020 Innsbruck

1.3. Bewertungsstichtag
Bewertungsstichtag ist der 10.04.2024.

1.4. Lokalaugenschein

Der Lokalaugenschein fand am 10.04.2024 statt. Hierbei war anwesend:

» Herr Georg Steffan (Vertreter der Eigentimerin)
» Frau Karin Steffan (Vertreterin der Eigentimerin)
» Herr Mag. Christian Peer (SV)

Anlasslich des Lokalaugenscheines konnte das Objekt besichtigt werden, der Zugang war
vollumfanglich moglich. Die nachfolgende Bewertung findet daher aufgrund einer uneinge-
schrankten Befundaufnahme statt!

1.5. Unterlagen / Grundlagen

Dem Gutachten liegen folgende Unterlagen / Grundlagen zugrunde:

Grundbuchsauszug vom 09.04.2024

Einsicht in das Tiroler Rauminformationssystem (tiris)
Dienstbarkeitsvertrag, TZ 275/1949, vom 11.03.1949
Kaufvertrag, TZ 777/1956, vom 07.03.1956/16.03.1956
Bestandsvertag vom 08.03.1963

Bauansuchen vom 09.03.1956

Baubescheid, 1-1556/5, vom 22.05.1956

Einreichplane zum Baubescheid vom 22.05.1956
Schreiben Bundesbahndirektion Innsbruck, ZI. 2431/4-56, vom 02.05.1956
Benutzungsbewilligung, 1-620/7-57, vom 18.01.1957
Baubescheid, 1-5752/6, vom 18.12.1961

VVVVVVVVVYVYY
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Einreichplan zum Baubescheid vom 18.12.1961

Baubescheid, 540/2/66, vom 20.02.1967

Einreichplan zum Baubescheid vom 20.02.1967

Baugesuch vom 06.08.1970

Baubescheid, 111/571/1 vom 27.11.1970

Einreichplan zum Baubescheid vom 27.11.1970

Baubescheid, [11-81/4-97, vom 07.07.1997

Einreichplan zum Baubescheid vom 07.07.1997

Bauanzeige, 111-67/2-2017A, vom 07.04.2017

Einreichplan zur Bauanzeige vom 07.04.2017

Bauanzeige, 111-251/2-2018A to, vom 25.10.2018
Betriebsanlagenbewilligung, IL-BA-4424/1/6-2018, vom 22.11.2018
Bescheid, 111-224/3-2018B to, vom 28.01.2019

Bescheid, 111-250/2-2020B to, vom 05.11.2020

Bestandsplane vom 31.01.2021

Energieausweis vom 03.05.2017

Vermessungsurkunde Grundstucksvereinigung, GZ 111122-001, der Vermes-
sung AVT-ZT GmbH

Besichtigungsprotokoll vom 10.04.2024

YV VVVVVVVVVVVVVVVVY

Die in das Gutachten eingefugten Fotos wurden am Besichtigungstag aufgenommen.

1.6. Zweck des Gutachtens

Dieses Gutachten ist ausschlieBlich dazu bestimmt, den Verkehrswert der gegenstandli-
chen Liegenschaft zu bestimmen.

Die sonstigen sich auf der Liegenschaft befindlichen beweglichen Gegenstande — wie Ma-
schinen und Gerate (Einrichtung) — haben bei gegenstandlicher Bewertung keine Beruck-
sichtigung gefunden.

1.7. Erklarung des Sachverstandigen

Der unterfertigte Sachverstandige erklart sich fremd zur Auftraggeberin und gibt in Erinne-
rung an seinen Sachverstandigeneid nachstehendes, nach bestem Wissen und Gewissen
ausgearbeitetes Gutachten ab.

Der Sachverstandige haftet nicht fur unrichtige bzw. unvollstandige Angaben im Grund-
buch, hier wird auf das im Grundbuchsgesetz normierte Publizitatsprinzip des offentlichen
Grundbuches verwiesen. Zur Richtigkeit des Verlaufes der Grundstlicksgrenzen sowie zur
Richtigkeit der Flachenangaben wird keine Stellungnahme abgegeben.

Es wurden keine Baustoff- und Bauteiliberprifungen vorgenommen. Ausdrtcklich wird
darauf hingewiesen, dass es sich beim gegenstandlichen Gutachten um keine Beurteilung
der Bausubstanz, sondern um die Ermittlung des Verkehrswertes aufgrund des aul3eren
Augenscheines handelt. Es wurden keine Funktionspriufungen haustechnischer oder sons-
tiger Anlagen durchgefuhrt.
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Die in den Berechnungen verwendeten Flachen und Massen wurden den Ubergebenen
Einreichplanen entnommen bzw. aus diesen gemessen und ihre Richtigkeit wird unter-
stellt. Eine Nachvermessung der tatsachlichen Flachen wird erfahrungsgemafl® Abwei-
chungen feststellen.

Die Marktpreise wurden zum Teil am Grundbuch erhoben, zum Teil beruhen sie auf eige-
nen Beobachtungen und wurden mit ortskundigen Teilnehmern am Immobilienmarkt kri-
tisch hinterfragt.

Beurteilt kdnnen nur Gegebenheiten werden, wie sie sich an den Besichtigungstagen dar-
stellten. Soweit mindliche Auskinfte der bei der Besichtigung anwesenden Personen ein-
flieBen, wird deren Richtigkeit unterstellt.

Die Berechnungen erfolgen mit einer Excel Tabelle und werden dann in ein Textverarbei-
tungsprogramm Ubernommen. Beim Nachrechnen kann es zu Differenzen aufgrund von
Rundungen des Kalkulationsprogramms kommen.

Samtliche Anspriche der Auftraggeberin, aus welchem Titel auch immer, sind insgesamt
auf die Deckungssumme der bestehenden Vermdgens- und Haftpflichtversicherung be-
schrankt. Fur entgangenen Gewinn, mittelbare Schaden und Folgeschaden, insbesondere
auch Mangelschaden sowie immaterielle Schaden kann keine Haftung Ubernommen wer-
den.

Gegenuber Dritten wird eine Haftung aus diesem Gutachten in keinem Falle Gbernommen.
Jede andere unmittelbare oder mittelbare Verwendung wird ausdrucklich ausgeschlossen.

2. BEFUND, BESCHREIBUNG

2.1. Grundbuch

2.1.1. GUTSBESTAND
Das Grundstuck liegt in der EZ 1160, KG 81007 Hall (i.T).

Gemal dem vorliegenden Grundbuchsauszug vom 09.04.2024 hat das gegenstandliche
Grundstuck folgendes Ausmal}:

e Gst. — Nr. .635/3 im Ausmal} von 1.202 m>2.

Auf dem Grundstuck ist der Gebaudekomplex eines friheren Lebensmittelgrohandelsbe-
triebes errichtet.

Das Grundstlck ist nicht im Grenzkataster eingetragen. Lediglich im Grenzkataster sind
die Grundstucksgrenzen rechtsverbindlich festgelegt und kann auf die Richtigkeit der Fla-
chen vertraut werden. Bei diesem Grundstick kann sich durch eine Neuvermessung
durchaus eine Flachenabweichung ergeben.
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Die Liegenschaft befindet sich noch im Grundsteuerkataster. Dieses war niemals zum ver-
bindlichen Nachweis der Grundstlcksgrenzen bestimmt. Daher sind die Angaben des
Grundsteuerkatasters Uber Grenzen und Flachen dem Vertrauensschutz entzogen, von
der ursprunglichen Vermessung abgeleitet dokumentiert sie blof3 unverbindlich Form und
Ausmal} der Grundstlcke, wie sie noch heute als Grundlage fur die Grundsteuer gelten.

Auszug aus dem Hauptbuch

FATASTRALGEMEINDE 81007 Hall EINLAGEZAHL 1160
BEZIRKSGERICHT Hall (i.T.)

R R R R AR KRR R AR AR R R A R A R A R R AR AR R R AR R A AR A A AR AR A R AR R AR AR R A R A A A AR R AR AR AR A AR AR R R A AR A AR A

Letzte TZ 2510/2023

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
AR AR R RS E R E SRR R EE R R R R E R EREEEEERESR" i"“;l R R R AR R RS RS EREEEE SRR RS R EEEEE SRR REREEEERESE."
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
635/3 GST-Flédche 1202
Bauf. (10) 650
Sonst (50) 552 Tschidererweg 8
Legende:
Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Sonst (50): Sonstige (Betriebsfldchen)

AHEH KA ARKLARKAAKK A A NAAHAAARNKEARAARKATS DD A R A A A AR A A AN AN R A A NN AR AR A AR A RN K AN R AR

Abbildung 1. A-Blatt GB-Auszug

Von der Eigentiimerin wurde ein im Jahr 1957 mit den OBB abgeschlossener Bestandver-
trag vorgelegt. Daraus geht hervor, dass die stdliche Rampe des Gebaudes im westlichen
Bereich zu einem kleinen Teil (gem. Vertrag ca. 8,00 m?) auf dem angrenzenden Grund-
stiick der OBB liegt. Der Bestandsvertrag ist auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. Als
jahrliches Bestandsentgelt wurden im Jahr 1957 ATS 100,00 d.s. € 7,27 p.a. fur die Ge-
samtflache vereinbart. Die Eigentiimerin gibt an, noch nie Zahlungen an die OBB geleistet
zu haben, der Vertrag wird offensichtlich nicht gelebt. Das eine kleine Flache in Anspruch
genommen wird ist im Tiroler Rauminformationssystem (tiris) jedoch ersichtlich.

Zu diesem Vertrag liegt eine Zusatzvereinbarung aus dem Jahr 1963 vor. Laut dieser Ver-
einbarung wurde die Bestandflache auf 153,00 m? und der jahrliche Bestandzins auf rd. €
268,00 p.a. erhoht. Diese Erweiterung der Bestandsflache wird in der Zusatzvereinbarung
nicht genauer beschrieben und ist im tiris auch nicht ersichtlich.

2.1.2. EIGENTUMER
Gemal Grundbuchauszug ist die
Special Rent Steffan GmbH

Bachgasse 2
6020 Innsbruck

Alleineigentiumerin der Liegenschaft.

Seite 4



R A A A AR R R EEEEREEEEEEEEREEEEEEEEEERESEESSESE" B A AR R RS S SRR EEEEEEREEEEEEREEREEEEESES SRS
2 ANTEIL: 1/1
Special Rent Steffan GmbH (FN 435442qg)
ADR: Bachgasse 2, Innsbruck 6020
a 4461/2017 IM RANG 4098/2017 Kaufvertrag 2017-10-19 Eigentumsrecht

A A A AR R R EEEEREEEE RS EEEEEEEEEREREEEESESE" |:' A A SR RS S SRR R RS RS EREEEEEEREEREEEEESEES SRS

Abbildung 2. B-Blatt GB-Auszug

2.1.3. DINGLICHE RECHTE UND LASTEN

Laut aktuellem Grundbuchsauszug sind auf der Liegenschaft folgende Rechte und Lasten
im Grundbuch eingetragen:

Rechte:

Es sind folgende Rechte im Grundbuch eingetragen.

EE R R R A R R EEEEEEEREREEREELEEEREEEREERESESES.; Adﬁl A A R R R R R R AR R R ELEEEREEERERSEEEEEES SRS

1 a 275/1%49% Recht des Geh- und Fahrweges auf Gst 645/1 in EZ 738 Gst 644/3

in EZ 133% Gst 644/4 in EZ 1340 Gst 644/5 in EZ 1421 fiir Gst 635/3
b 777/1956 Ubertragung der vorangehenden Eintragung{en)

aus EZ 722

2 a 777/1%56 356172007 Recht der Errichtung eines Wirtschaftsgebdudes auf
Gst 633/1 .624 in der Eisenbahnbucheinlage F der Siidbahn fiir Gst
635/3

3 a geldscht

EE R R R A R R EEEEEEEREREERELELEEEREEEREERESESES.; B LA R R R AR EE SRR R LR R ERREEREEEEREERESEESESEEESE

Abbildung 3. A2-Blatt GB-Auszug

Das Recht gem. A2-LNr. 1 regelte friher die Zufahrt zum Grundsttick tber Privatgrundstu-
cke. In der Zwischenzeit verlauft die Zufahrt weitgehend Uber 6ffentliches Gut und ist diese
Eintragung obsolet — siehe Ausfuhrungen im Kap. 2.2.2.

In der A2-LNr. 2 ist geregelt, dass das gegenstandliche Grundstiick bis zur Westgrenze
bebaut werden darf, allerdings nur mit einem Wirtschaftsgebaude.

errichtenden Baulichkeiten W1TTSCOLuspSuawss ==—"

Hiemit riumt der Verkiufer Richard Haller dem

yeiss sugunsten der Gp. 635/ auf die ihm gehdrige Gpe 5255{

Dienstbarkeit ein, die frrichtung eines Wirtschai'tssﬁbifl_@.‘l';

635/3 unmittelbar bis zur Westgrenze der Gpe. 6%5/% 2zu dﬂd
Abbildung 4. Auszug aus dem Kaufvertrag TZ 777/1956

Kéufer

Lasten:

Es sind folgende Lasten im Grundbuch eingetragen:
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EE R R E R EEEEEEEEEREEEEEEEEESEEEERESESESE; C EEEE R R EEEEEEEEEEREEESEEEEEEEREEELESRSEEESE;

1 a 777/1956
DIENSTBARKEIT der Errichtung eines Wirtschaftgebiudes auf
Gst 633/1 direkt an die Ostgrenze zur Beniitzung der
westlichen Hausmauer des auf Gst £35/3 errichteten
Wirtschaftgebiude filir das auf Gst 633/1 errichtete
Wirtschaftgebiude fiir Gst 633/1 in der Eisenbahnbucheinlage
F der Sitdbahn

5 a 4461/2017 Pfandurkunde 2017-10-31
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 700.000,——
fiilr Raiffeisen Regicnalbank Hall in Tirocl eGen (FN 41436k}

c 4461/2017 Simultan haftende Liegenschaften

EZ 1160 KG 81007 Hall C-LNR 5
EZ 180 KG 81111 H&tting C-LNR 18

6 a 4461/2017 Pfandurkunde 2017-10-31

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 500.000,—-
fiilr Raiffeisen Regionalbank Hall in Tirol eGen (FN 41436k}
b geldscht
7 a 743/2023 Exekutionsantrag 2023-02-27
PFANDRECHT vollstr EUR 5.461,78

4 % Z aus EUR 2.461,78 ab 2018-11-22, 4 5 Z aus eUR
3.000,-—— ab 2022-03-05, Kosten EUR 536,86 filir Mag. Josef

Kunzenmann (25 E 2289/23p - Bezirksgericht Innsbruck)

R R AR A AR SRR EEEEEEEEE SRR EEESEEEEESEE S HINWE:S LA A A SRR SRR EEEE R EEEREEEEEREREEEREEEESEEE
Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrage in ATS.
Abbildung 5. C-Blatt GB-Auszug

Unter der C-LNr. 1 ist geregelt, dass die Eigentimerin des westlich angrenzenden Grund-
stickes dieses Grundstick bis an die Westgrenze bebauen darf, allerdings auch nur mit
einem Wirtschaftsgebaude.
6%5/3 unmittelbar bis zur Westgrenze der (pe ©IZ/ 2 &% ~—maaw
Umgskehrt raumt der Kiufer dem Verkdufer ﬁu@"—“"m
625/1 auf die Gp. 635/% die Dienstbarkeit ein, die Errich
Wirtschaftsgebiudes auf Gp. 63%5/1 unmittelbar bis zur 0@
Gps 635/1 und die Hitbeniitzung der westlichen Hausmauer GSF
635/3 zu errichtenden Wirtschaftsgebdudes fiir dem auf @*"
ercichtende Wirtschaftsgebaude zu dulden. 2

Abbildung 6. Auszug aus dem Kaufvertrag TZ 777/1956

Die geldwerten Belastungen gem. C-LNr. 5, 6 und 7 werden im Rahmen dieser Bewertung
nicht bertcksichtigt, die Liegenschaft wird fiktiv geldlastenfrei bewertet.
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2.2. Beschreibung des Grundstiickes

2.21. LAGE
Das Grundstuck liegt im Stadtgebiet von Hall in Tirol.

Hall liegt etwa zehn Kilometer 6stlich der Tiroler Landeshauptstadt Innsbruck, im mittleren
Inntal und hat ca. 14.000 Einwohner. Das Stadtgebiet liegt am linken Ufer des Inn, am Fu-
Re eines ausgedehnten Schwemmkegels des Weillenbachs.

Hall ist aufgrund seiner zentralen Lage im Inntal, seiner guten Verkehrsanbindung und der
Nahe zur Landeshauptstadt Innsbruck eine beliebte und nachgefragte Wohn- und Arbeits-
statte.

Das gegenstandliche Grundstlick liegt am sudlichen Stadtrand von Hall, nérdlich angren-
zend an das Areal des Bahnhofes. Die nahere Umgebung ist gemischt genutzt, im Norden
und Westen grenzt Wohngebiet an das Grundstlick an, im Stden das Areal des Bahnhofs,
nach Westen schlief3t ein Gewerbegebiet an das Grundstlck an.

Nachstehend die Entfernungen zu den wichtigsten Infrastruktureinrichtungen:

Supermarkt: 0,22 km

Backerei: 0,66 km

Bank: 0,62 km

Postamt: 0,95 km

Tankstelle: 0,24 km

Trafik: 0,25 km

Gasthaus: 0,09 km

Arzt: 0,15 km

Apotheke: 0,59 km

Bushaltestelle: 0,16 km (Station: ,Bahnhof Hall i T%)
Lokalbahnhof Hall i. Tirol: 0,15 km

VVVVVVVVVYVYY

positive Merkmale (u.a.):

> Lage innerhalb von Hall

> Verkehrsanbindung

> Nahe zu Infrastruktureinrichtungen

> Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr
negative Merkmale (u.a.):

> direkt an Wohngebiet angrenzend
> eingegrenzte Lage — intensive Bebauung in der Umgebung

Die Lage der Liegenschaft als Gewerbestandort kann als gut bezeichnet werden.
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Abbildung 8. Lage innerhalb von Hall
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Abbildung 9. Orthofoto

2.2.2. VERKEHRSANBINDUNG

Die Zufahrt zum Grundstlick verlauft zuerst Uber das offentliche Gut, die Grundparzelle
639/6. Das gegenstandliche Grundstiick grenze aber nur mit der nordéstlichen Spitze an
das offentliche Gut. Um auf das Grundstick fahren zu kénnen ist die Benltzung der ei-
gentlich westlich liegenden Grundparzelle .624 notwendig. Diese ist im Eigentum der OBB.
Eine entsprechende Dienstbarkeit ist im Grundbuch nicht eingetragen. Es ist anzunehmen,
dass die Nutzung inzwischen ersessen ist. Der fertigende SV mdchte jedoch darauf auf-
merksam machen, dass die Rechtsprechung beziiglich einer Erweiterung oder Anderung
eines ersessenen Rechtes sehr streng ist, d.h. fir gewdhnlich ist ein Zufahrtsrecht nur fur
den Geb3udebestand ersessen, nicht fiir eine Erweiterung oder Anderung des Verwen-
dungszeckes!

Der Stadtkern von Hall ist fuBRlaufig ca. 10 Minuten entfernt.

Der nachste Autobahnanschluss ist ca. 2 - 3 Fahrminuten entfernt. Das Zentrum der Lan-
deshauptstadt Innsbruck erreicht man mit dem Auto in ca. 20 Minuten.

Der Anschluss an das o6ffentliche Verkehrsnetz ist gut. Der Bahnhof von Hall ist fuRlaufig

ca. 2 Minuten entfernt. Von dort verkehren regelmafig Lokalztige. Den Hauptbahnhof von
Innsbruck erreicht man in ca. 10 Minuten Fahrzeit.
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2.2.3. AUSMAR UND FORM, TOPOGRAPHIE

Das Grundstick ist unregelmafig geschnitten, hat aber annahernd eine trapezmalige
Form.

Die ostliche, sudliche und westliche Grundstlcksgrenze verlauft jeweils in gerader Linie,
die ndrdliche Grundstlcksgrenze weist einen leichten Knick auf.

Das natlrliche Gelande verlauft grundsatzlich horizontal.

Das Grundstuck ist aufgrund der Form und Topographie fur eine Bebauung gut geeignet.

B 318

643 132y

318

a
5

B0

€35/3

and

Abbildung 10. Grundstiicksflaiche gem. tiris
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Abbildung 11. Geldndeneigung gem. tiris

2.2.4. VER- UND ENTSORGUNG

Die ErschlieBung mit allen erforderlichen Leitungen fur die Ver- und Entsorgung der Lie-
genschaft ist durch den Gebaudebestand gewahrleistet und gegeben:

> Wasserversorgung durch die Stadt Hall
»  Anschluss an das Kanalnetz der Stadt Hall
> Anschluss an das Stromnetz der Stadt Hall
> Mullentsorgung durch die Stadt Hall
Der fertigende SV moéchte nochmals darauf aufmerksam machen, dass das Grundstick

eigentlich keine Verbindung zum o&ffentlichen Gut aufweist. Es sind keine Dienstbarkeiten
fur Leitungen etc. vereinbart. Dies kdnnte bei einer Neubebauung zu Diskussionen flihren!

2.2.5. FLACHENWIDMUNG UND BEBAUUNG

Die Grundstiicke weisen It. gultigem Flachenwidmungsplan eine Widmung als allgemeines
Mischgebiet mit Festlegungen zulassiger bzw. unzulassiger Nutzungen auf.

Im allgemeinen Mischgebiet dirfen grundsatzlich die im gemischten Wohngebiet zulassi-
gen Gebaude und Gebaude flr Betriebe errichtet werden. Fur das allgemeine Mischgebiet
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oder fur Teile davon kann festgelegt werden, dass auf3er den im gemischten Wohngebiet
zulassigen Arten von Betrieben nur bestimmte weitere Arten von Betrieben zulassig oder
bestimmte weitere Arten von Betrieben nicht zulassig sind. Im gegenstandlichen Fall wur-
de von diesen mdglichen Einschrankungen Gebrauch gemacht und wurden folgende Be-
triebsarten fur unzulassig erklart:

> Erdbewegungsunternehmen
> Abfallsammler, -verwerter und -behandler,
> Logistik- Speditions- und Frachtereiunternehmen.

Als Wohnungen sind nur betriebstechnisch notwendige Wohnungen und Wohnungen fir
den Betriebsinhaber und das Aufsichts- und Wartungspersonal mdglich.

Abbildung 12. Auszug aus dem Flachenwidmungsplan
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Stadtgemeinde

Hall in Tirol
Widmungsbestitigung

abgerufen am 19.04 2024

Gemeinde: 70354 Hall in Tirol
Katastralgemeinde: 81007 Hall
Grundstiick: 635/3
DKM-Stand: 01.10.2023

Datenbasis:

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

In den elektronischen Flachenwidmungsplan tdbernommen am 28. November 2014, veraffentlicht unter:
https://portal.tirol.gv.at/e FWPWeb/public

Widmung(en):
Widmung

1202 m* Mb-5 Allgemeines Mischgebiet mit Festlegungen zu zulassiger bzw.
unzulassiger betrieblicher Nutzung § 40 (2) iIVm § 39 (2) mit beschrankter
Wohnnutzung § 40 (6), Festlegung Zahler: 5, Festlegung Erlauterung:
Unzulassig sind Erdbewegungsunternehmen samt Nebentatigkeiten,
Abfallsammler, -verwerter und -behandler sowie Logistik-, Speditions-
und Frachtereiunternehmen mit Ausnahme von Unternehmen bzw.
Unternehmensteilen, welche am Standort keine wesentlichen
zusatzlichen LKW-Bewegungen verursachen.

Im elektronischen Flachenwidmungsplan wurden folgende Umwidmungen durchgefahrt:

Aktenzahl Planungsnummer
2-354/10100 354-2022-00005 11.04.2024 1202 m?
2-354/10022 354-2019-00006 27.08.2021 0m?

Sollten auf dem Grundstiick, aufgrund von Planungsunscharfen unterschiedliche Widmungen ausgewiesen sein,
ist insbesondere hinsichtlich der Frage, ob eine einheitliche Widmung fir ein Bauvorhaben besteht, die planliche
Darstellung ausschlaggebend.

Der Plan kann unter folgendem Link aufgerufen werden:
hitps:fimaps.tirol. gv.at/synserver Pproject=tmap masterfview=ro flaewi planungfguery=g fiw planb&keyname=AKTENZAHI &keyvalue=2-354/10100

Hinweis:
Widmungen unter 1 m2? werden nicht angefihrt.

Flachenangaben sind NICHT dem Grundbuch entnommen, sondern stammen von automatisierten GIS-
Berechnungen.
Daher kann es zu Abweichungen der Flachen gegeniber Grundbuchsausziigen kommen.

Abbildung 13. Bestitigung Flachenwidmung gem. tiris
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2.2.6. BEBAUUNGSPLAN

Im ortlichen Raumordnungskonzept ist fur das Grundstick die Dichtezone 3 festgelegt.
Gemal Empfehlung der Abteilung Raumordnung des Landes Tirol kann in einer Dichtezo-
ne eine Dichte von 4,0 — 5,0 gebaut werden, d.h. auf dem Grundstiick ware eine Bebau-
ung im Ausmald von maximal ca. 6.000 m? mdglich.
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Abbildung 14. Ortliches Raumordnungskonzept gem. tiris

2.2.7. KONTAMINATIONEN

Eine Altlasten-Uberpriifung auf allfallige Kontaminierungen hat nicht stattgefunden; dies ist
einem entsprechenden Fachgutachter vorbehalten. Diese konnte daher bei der gegen-
standlichen Bewertung keine Bertcksichtigung finden.

Fur die gegenstandlichen Grundstlicke liegen jedenfalls keine Meldungen im Verdachts-
flachenkataster vor.

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefluhrt und beinhaltet jene
vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fur die der Ver-
dacht einer erheblichen Umweltgefahrdung aufgrund friherer Nutzungsformen ausrei-
chend begrundet ist. Die Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflachenkataster
dokumentiert keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr
ausgeht. Ob von einer Verdachtsflache tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss
durch entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen)
nachgewiesen werden.

Werden mit der Meldung einer Flache zu wenig Informationen Ubermittelt, wird die Altab-
lagerung oder der Altstandort nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen. Eine
Eintragung kann erst erfolgen, wenn vom Landeshauptmann zusatzliche, ausreichende
Informationen Ubermittelt werden. Es gibt bereits eine gro3e Anzahl von Meldungen, die
noch nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen werden konnten.
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Ergebnis flr:

Bundesland Tirol

Bezirk Innsbruck-Land
Gemeinde Hall in Tirol
Katastralgemeinde Hall (81007)
Grundstick 635/3
Information:

Das Grundstlck 635/3 in Hall (81007) ist derzeit nicht im Verdachtsflaichenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Abbildung 15. Auszug aus dem Verdachtsflichenkataster

2.2.8. GEFAHRENZONE

Das Grundstuck liegt gemaR Einsicht in den Tiris-Naturgefahrenplan in einer gelben Ge-
fahrdungszone (Hochwasser) der Bundeswasserbauverwaltung.

In einer gelben Gefahrenzone darf mit Auflagen gebaut werden:

Die Gelbe Gefahrenzone umfasst alle Ubrigen durch Wildbache oder Lawinen gefahrdeten
Flachen, deren standige Benutzung fur Siedlungs- oder Verkehrszwecke infolge dieser
Gefahrdung beeintrachtigt ist." (Auszug aus "Verordnung des Bundesministers fur Land-
und Forstwirtschaft vom 30. Juli 1976 udber die Gefahrenzonenplane, BGBI. Nr.
436/1976").

Eine Bebauung in Gelben Gefahrenzonen ist daher unter Einhaltung von Auflagen, die im
Rahmen eines Einzelgutachtens der zustandigen Gebietsbauleitung im Bauverfahren vor-
geschrieben werden, maglich.
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Abbildung 16. Gefahrenzone gem. tiris

Gefahrenzonen und Funktionsbereiche

. Rote Gefahrenzone

Gelbe Gefahrenzone
Zone mit Gefahrung niedriger Wahrscheinlichkeit | gelb schraffiert
HQ300 Hinweisbereich

/ /. Zone mit Gefahrung niedriger Wahrscheinlichkeit | rot schraffiert
4 sy maiiek g, e i sl

\ Rot- gelb schraffierter Funktionsbereich
.\ bedeutsame Abfiuss- und Rickhaltersume

.\, Blauer Funktionsbereich
SO\ schutzwasserbaulicher MaBnahmenbereich

Abbildung 17. Legende zur Gefdhrdungszone
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Tschidererweg 8, 6060 Hall in Tirol
Auf der Karte die Oberflutungsflichen blau eingefarbt. Uberflutungsflachen (HQ 100) bedeutet, dass in ei
Jahren durchschnittlich eine Oberflutung in diesen Bereichen auftritt.

em Zeitraum von 100

Legende

B UOberflutungsfliche HQ 100

Aus der Tatsache, dass ein bestimmtes Gebiet nicht ausgewiesen ist. kann nicht geschlossen werden, dass hier keine Uberflutungsgefahr besteht. Grundsatzlich
kann es Oberall zu Uberflutungen kommen (z.B. durch extreme Niederschlagsereignisse). Dargestellt werden Uberflutungsfidchen fir ein Hochwasser mittlerer
Wahrscheinlichkeit (Wiederkehrsintervall durchschnittlich 100 Jahre) (Schnittmenge von Daten aus Abflussuntersuchungen (ABU), Hochwasserrisikozonierung
Austria (HORA), zum Teil auch aus Gefahrenzonenpldnen (GZF) der Bundeswasserbauverwaltung (BWW) und der Wildbach- und Lawinenverbauung (WLV)}.

© BMFLUW

IMMOSERVICE AUSTRIA

Abbildung 18. Lagebericht Uberflutungsflichen HQ 100
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2.3. Allgemeine Beschreibung des Objektes

2.3.1. ALLGEMEIN

Auf dem Grundstlck ist der Gebdudekomplex eines friheren Lebensmittelgrol3handelsbe-
triebes errichtet.

Das Gebaude ist im Westen und im Stden an die Grundgrenzen gebaut.

Das Gebaude gliedert sich in einen Westtrakt und einen Osttrakt, mit einem in der Mitte
gelegenen Stiegenhaus. An den Osttrakt ist noch eine Garage angebaut.

Beide Gebaudeteile sind voll unterkellert und verfugen Uber Erd- und Obergeschoss.
Im Westtrakt bestehen im Kellergeschoss Lagerflachen und im Erdgeschoss eine Werk-
statt und eine Gewerbeflache mit Blroraumlichkeiten. Das Obergeschoss des Westtraktes
wurde bis vor kurzem von einem Fitnessstudio genutzt und steht aktuell leer.
Im Osttrakt bestehen in allen Geschossen Lager- bzw. Gewerbeflachen. Auf die angebau-
te Garage wurde ein Buro aufgebaut, dieses hat jedoch keine Benltzungsbewilligung und
darf nur als Lager genutzt werden.
2.3.2. WESENTLICHE BESCHEIDE

> Baubescheid, 1-1556/5, vom 22.05.1956
Genehmigung zur Errichtung eines Lagerhauses. Auf Grundlage dieses Bescheides wurde
der ostliche Gebaudetrakt errichtet.

> Schreiben Bundesbahndirektion Innsbruck, ZI. 2431/4-56, vom 02.05.1956

Zustimmung zu obigem Bauvorhaben.
> Benutzungsbewilligung, 1-620/7-57, vom 18.01.1957
> Baubescheid, 1-5752/6, vom 18.12.1961
Genehmigung der Erweiterung des bestehenden Lagerhauses und zur Errichtung einer

Garage. Auf Grundlage dieses Bescheides wurden der westliche Gebaudetrakt und die
daran anschlieRende Garage (=heutige Werkstatt) errichtet.

> Baubescheid, 540/2/66, vom 20.02.1967
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Genehmigung zur Errichtung eines kleinen Biroraumes auf der Rampe.

> Baubescheid, 111/571/1 vom 27.11.1970

Genehmigung zum Anbau einer Garage. Die Garage wird im Osten an den Osttrakt ange-
baut.

> Baubescheid, [11-81/4-97, vom 07.07.1997

Genehmigung zur Errichtung einer Ruheterrasse auf dem bestehenden Vordach. Der Be-
scheid ist auf den damaligen Betreiber des Fitnessstudios ausgestellt.

> Bauanzeige, 111-67/2-2017A, vom 07.04.2017

VergrolRerung der bestehenden LKW-Rampe.

> Bauanzeige, 111-251/2-2018A to, vom 25.10.2018
Einbau zweier WC-Anlagen und eines Sanitarbereichs im Erdgeschoss, anschliefend an
die Werkstatt.

> Betriebsanlagenbewilligung, IL-BA-4424/1/6-2018, vom 22.11.2018

Genehmigung der Betriebsanlage ,KFZ-Servicebetrieb®.

i Projektes:
Beschreibung des geplanten Froj — Reifenreparaturen, Olwechsel,
Z.D.

Servicebetrieb fur Servicetatigkeiten  Wie Beleuchtung, Riemenwechsel,

' turen,
Filterwechsel, Bremsenservice, Fahrwerkrepara

Zundungsreparaturen, Kleinreparaturen, Usw.

Abbildung 19. Auszug aus der Betriebsanlagengenehmigung

> Bescheid, 111-224/3-2018B to, vom 28.01.2019

Bescheid Uber die bau- und feuerpolizeiliche Uberpriifung. Dabei wurden einige Mangel
festgestellt. Die festgestellten Mangel wurden gem. Angaben der Auftraggeberin beseitigt.

> Bescheid, 111-250/2-2020B to, vom 05.11.2020

Mit diesem Bescheid wurde die Nutzung des Raumes Uber der Garage als Blro untersagt.
Gemal Angaben der Auftraggeberin darf der Raum aber als Lager genutzt werden.
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2.3.3. GEBAUDEKONSTRUKTION

J iuafihraong:

Der Keller der liber dem hichsten Grundwassersplegel liegt,wird 4in
Stempfbetonmaterwerk 45 om stark im M.V.137 hergestellt.

Die Pundamente die in entsprechender Brelte (Lt. Bodenuntersuchurng )

guf tragfihigen Grund gefithrt werden, arhelten sls Horizontallsolle- |
rung eine Lage Nre350 Isolierpappe mit 20 em iterzriffen. Eln zwel- ‘
m aliger Inertolanstrlch auf Zementglattputz blldet dle Vertikaliso=-
lierung der Kellermauern. Das 15 om starke Kellerpflaster wird.aufh t‘
einer 20 cm starken sehotterlage aufgebracht und mit einem Dichtungs~ |

\
zusatz versehene |
auf sowie 418 Elevatorgrube miissen grundwasserdicht betonlert
Die AufzuZ-

ntet. Die Decke flber Keller mit elner Nutzlast von 2000 kg/
malee eXtli et iiber dem Erdgeschof mit elner solehen von 1500 kg/m2
m2 und die Decke ot ARSI gusgefiihrt werden., Die Decke Uber
missen als Stahlbe [, Ao irends Platte geplant. Die Ausmauerung
dem Obergeschoinizzfjlgt »5 on bberk i Betonhohlsteinen. Als Dachs=
der Aussenmaue

' hen.
preBktes vorgese
deckung ist Bleoh odffl“ s Klirerube in eine Sickergrube geleltet.

ErdgeschoB und Obergeschod werden in Stzhlbetonskelettbau- \
werdells

Abbildung 20. Auszug aus dem Baubescheid vom 22.05.1956 (Errichtung Osttrakt)

Baubeschreibung:

Der Bay wird mit Ausnahme des Garagenzubaues voll unterkellert und er-

hilt ein Erd- und ObergeschoB. Der Bau wird als gtahlbetonskelettbau

gucgefihrt. Das Dach wird als PreBkiesdach ausgebildet.

. = . Die Treppe wird
asolv ausgebildet. Die Heizung erfolgt mit einer Zentr

alheizanlage.
Abbildung 21. Auszug aus dem Baubescheid vom 18.12.1961 (Errichtung Westtrakt)

Beschreibung:

Es ist beabsichtigt, an der Westseite des Lagerhauses Tschidererweg 8
den Platz bis zur Grundgrenze mit einer 4,80 m x 11,00 m groBen Garage
7zu verbauen. Das Bauwverk wird in massiver Bauweise erstellt und er-
hilt ein Stahlbetonflachdach das mit Pappe eingedeckt wird.

Der umbaute Raum betrdagt: 233 m31¥

v/ F

Abbildung 22. Auszug aus dem Baubescheid vom 27.11.1970 (Anbau Garage)
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Baubeschreibung:

. g im Be-
s ist beabsichtigt, auf dem pestehenden Vordach eine Ruheterrasse fur das im

tandsobjekt errichtete ,Studio” zu errichten.
ihrer Stelle wird eine Holz-

i tragen. An
dachung wird abgetrag boden errichtet.

Die bestehende Rampenuberdes g {0r den Terrassen

alkenkonstruktion als tragen

- Terrassenboden wird in 32 mm, starke

- o1 g nLa
gelander wird ebenfalls in Larchenhol ausgefurmenbohle” Ausgefiihrt. Das Bristungs.

Die Dachkonstruk‘ltion besteht aug Larche
ne Unterkonstruktlon_. Die Dacheindecky
Die Terrasse weist eine Gesamtfléche von ca, 33 s auf

Abbildung 23. Auszug aus dem Baubescheid vom 07.07.1997 (Errichtung Ruheterrasse)

2.3.4. TECHNISCHE AUSSTATTUNG

> Heizung: die Zentralheizung ist nicht mehr funktionstiichtig, das Gebaude verfugt

Uber keine zentrale Heizung.

> Elektro: veraltet, sanierungsbedurftig.

> 2 Lastenaufzlge, in jedemTrakt einer, Nutzlast 1,0 to bzw. 1,5 to, erschliel3en
jeweils alle Geschosse, werden gem. Angaben der Auftraggeber regelmaRig ser-

viciert.

2.3.5. ZUGANG, INTERNE ERSCHLIERUNG

Der Zugang zum Gebaude erfolgt Gber den befestigten Vorplatz und dann Uber die an den

Westtrakt angebaute Rampe. Von der Rampe gelangt man in das Stiegenhaus.

Die Nutzflachen im Erdgeschoss verfugen jeweile Uber direkte Zugange vom Vorplatz

bzw. von der vorgebauten Rampe aus.

Die vertikale ErschlieRung erfolgt Gber ein innenliegendes Stiegenhaus, welches zwischen

den beiden Gebaudetrakten positioniert ist.

Von der Werkstatt gibt es noch einen Zugang in das Kellergeschoss.
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2.3.6. NUTZFLACHEN

Nutzflache Gebaude-
Geschoss Nutzung (m?) trakt

KG Keller 190,00 West
KG Heizraum 17,61 West
KG Keller 191,41 Ost

KG Anbau Garage 46,69 Ost

EG Lagerhalle 191,41 Ost

EG Lagerraum 22,63 Ost

Lagerraum

EG (Ex - Biiro) 23,71 Ost

EG Lagerraum 173,06 West
EG Biro 21,75 West
EG Nassraume 6,88 West
EG Werkstatt 91,25 West
0G Lager 318,01 Ost

oG Lagerraum 173,58 West
Summe Nutzflache 1467,99

Die angegebenen Nutzflachen wurden aus den Ubergebenen Bestandsplanen ermittelt.

Zur besseren Ubersicht wurden die jeweiligen Nutzungen in der gleichen Farbe wie in den
nachfolgenden Grundrissen dargestellt.
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2.3.7. GRUNDRISSE
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Kellergeschoss Ost:
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Erdgeschoss Ost:
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Obergeschoss West:
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Obergeschoss Ost:
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2.3.8. INSTANDHALTUNGSZUSTAND
Die Gebaude ist in Summe in einem durchschnittlichen Instandhaltungszustand.

Das Kellergeschoss ist sehr einfach ausgestattet, aber fur die Nutzung als Lagerflache
geeignet.

Das Erdgeschoss ist im Westtrakt gut ausgestattet und wird dort als Werkstatt, Baro- und
Gewerbeflache mit Nasseinheit genutzt. Der Osttrakt des Erdgeschosses ist als einfache
Lagerflache ausgestattet.

Das Obergeschoss ist im Westtrakt (ehemaliges Fitnessstudio) zurtickgebaut und muss
noch fertiggestellt werden (Boden einbauen, Wande spachteln und malen, eventuell Zwi-
schenwande einbauen). Der Osttrakt des Obergeschosses ist als einfache Lagerflache
ausgestattet.

Vom Eigentimer wurden in den letzten Jahren folgende Arbeiten am Gebaude vorge-
nommen:

» Garagensanierung: Boden abgesenkt, Fundamentierungen verstarkt, 2. Lagerge-
schoss eingezogen, Vorplatz hergestellt, Betonplatte flir jegliche Hebebihne (auch
fur LKW mit Gber 40cm Starke) eingebaut, Schwerlastrigole samt Gussgitterrost in
Beton verbaut, Einfahrt abgesenkt, Frostkoffer und Fein - Planie eingebracht und It.
O-Norm verdichtet, Betonbelag hergestellt und samtliche Umbauten auf den neues-
ten Stand hergestellt

Alle im Erdreich befindlichen Kanalleitungen (alte Gussleitungen) in Kunststoff und
Wasserzuleitungen erneuert

Abluft — Geblase Einheiten erneuert und vergroliert

Alle Strangleitungen (ehemals Guss - in Kunststoff) erneuert

Alle Wasserzuleitungen in Edelstahl erneuert

Samtliche Leitungen und Anschlisse wurden mit neuen Subzahlern versehen
Samtliche Absperreinheiten sind neu

3 Stk. WC Anlagen wurden erneuert, inkl. aller Leitungen, inkl. einer bodenbundi-
gen Dusche mit ESG Glas - Duschabtrennung und einer Warmwasser - Boileranla-
ge samt WM Anschluss

Abluftanlage fur die WC's eingebaut

Neuverlegung aller Fliesen in diesem Bereich

Herstellen der normgerechten brandschutztechnischen Trennungen samt Brand-
schutzabdichtungen fur Wande und Deckenbereiche

Einbau von Trockenbaudecken im EG Westtrakt

Austausch aller Beleuchtungseinheiten im KG und EG auf LED und teilweise Be-
wegungsmelder

Einbau neuer Verteiler und Stromkasten samt EDV-Netzwerk und Stromleitungen
Erneuern der gesamten Stromversorgung samt auch der notwendigen Kabelkanale
fur Werkstatte, Garage, Keller, Buro, Hochparterre, usw.

Einbau einer kompletten — Uberwachungsanlage fiir das gesamte Betriebsgeléande
— diese wurde im Jahre 2024 wieder erneuert und auf den neuesten Stand gebracht
Einbau von elektrischen Toren im Haus

Neu hergestellter Technikraum in BSK Ausfuhrung mit BSK Ture

Alle Stiegenhaus - Turen wurden erneuert und in BSK ausgefuhrt

YVVVVVY 'V

YVVV ¥V VV VYV VVYYVY
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Die Dacher werden laufend kontrolliert und auch erganzt und gegeben falls repa-
riert

Schwarzdeckungen werden jahrlich kontrolliert und gegebenenfalls erneuert
Kabeltassen in den Gangen und Lager verlegt

Fenster im KG Ost und 1.0G West erneuert

Einbau von Brandschutzverglasungen in der Werkstatte 3 Stk.

Geglatteter Boden im gesamten Werkstattenbereich

Kunstharzboden in der gesamten Werkstatte samt Sicherheitsmarkierungen fur E-
Fahrzeuge

Neue Betonstiege vom Hochparterre in das Werkstatten EG inkl. Edelstahlgelander
It. Vorschrift und Brandschutzture

Komplette Zentralschliefanlage — dieselbe wurde 04/2024 wieder erneuert

Raume fur eigenstandige Einzelbenltzung eingebaut, inkl. kompletter neuer Elekt-
ro- und Wasser- Installation, neuen Sicherungen und LED Beleuchtungen

Neue Verbindung von der Werkstatte samt Betonstiegen in das Kellergeschol3lager

YV VYV VYV VVVVVY VY

2.4. Vermietung

2.4.1. MIETRECHT

Gemal den vorliegenden Informationen wurden das Gebaude nach dem 30.06.1953 er-
richtet und unterliegt die Vermietung dem Teilanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes
(MRG)!

Im Teilanwendungsbereich kann bei einer Vermietung der freie Mietzins vereinbart wer-
den, d.h. es gibt keine mietrechtlichen Beschrankungen Uber die Hohe der Miete.

Im Teilanwendungsbereich gelten aber u.a. die Bestimmungen des MRG uber Kundigung,
Befristung etc.

2.4.2. AKTUELLE VERMIETUNG

Derzeit gibt es im Gebaude 3 Vermietungen. Davon 2 mundlich und somit unbefristet. Der
schriftliche Mietvertag ist abgelaufen und somit ebenfalls unbefristet.

Unbefristet vermietete Objekte kdnnen nur gemal den im § 30 MRG aufgezahlten wichti-
gen Kindigungsgrinden aufgekiundigt werden. Dazu zahlen u.a.:

Mietzinsruckstand,

erheblich nachteiliger Gebrauch, unleidliches Verhalten, strafbare Handlung,
Weitergabe des Mietgegenstandes,

Nichtbenutzung,

wirtschaftliche Abbruchreife (aber nur gegen Ersatzbeschaffung eines Mietobjek-
tes).

YVVYVYY
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Die aktuellen Mieter sind alle dem Einflussbereich der Eigentimerin zuzuordnen, aus die-
sem Grund wird davon ausgegangen, dass hinsichtlich der Auflésung der Mietvertrage

eine Losung herbeigefihrt werden konnte.

Die aktuellen Mieterlose stellen sich wie folgt dar:

Miete Miete/m?
exkl. BK exkl. BK
Fliche exkl. Ust. exkl. Ust.
Mietfliche m? ca. P.m. P.m.

Teilfliche Lager EG Osttrakt 213,37 1 666,67 7,81

Teilflaiche Lager KG Osttrakt 166,64 1 000,00 6,00
Gewerbeflache und Werkstatt EG Westtrakt

und Keller Westtrakt 417,08 1 500,00 3,60

Summen 797,09 4 166,67 5,23

Die Vermietungen im Osttrakt sind marktkonform.

Der Mietzins fur die Vermietung im Westtrakt kann aufgrund der unterschiedlichen Nut-
zungen nicht nachvollzogen werden, in Summe ist dieser Mietzins aber nicht marktkon-

form.

Teilflache Lager EG Osttrakt
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Abbildung 24. vermietete Teilflaiche Lager EG Osttrakt
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Abbildung 26. vermietete Gewerbeflachen und Werkstatt EG Westtrakt
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Abbildung 27. vermiete Flache Keller KG Westtrakt

2.4.3. MARKTKONFORME MIETE

Der mogliche Mietertrag hat einen wesentlichen Einfluss auf die Bewertung einer Gewer-
beimmobilie. Aus diesem Grund wird nachstehend die marktkonforme Miete fur die Lie-
genschaft ermittelt.

Die unter 2.4.2. dargestellten Mietvertrage wurden mit Mietern in einem Naherverhaltnis
zur Eigentimerin abgeschlossen. Fir die Bewertung ist es wichtig, dass Mieteinnahmen
angesetzt werden, die bei der Vermietung an Dritte lukriert werden kdnnen. Aus diesem
Grund werden fur alle Nutzflachen fiktive, marktkonforme Mieten angesetzt.

Nachstehend werden aktuelle Angebote flur Gewerbeflachen in Tirol dargestellt. In der
Spalte ,Kaltmiete* sind die Mieten exkl. Betriebskosten und exkl. Umsatzsteuer angege-
ben. Wenn in der Spalte ,Kaltmiete keine Angabe steht, geht aus dem Inserat nicht ein-
deutig hervor, ob die Miete im Angebot inkl. Betriebskosten angegeben ist.
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Nutz- Miet- Kalt- Kalt-

Titel der Anzeige Ort fliche m? preis Preis/m? miete | miete/m?

Servicestationen, Werkstatten, Lagerhallen Steinach/
Brenner 120,00 1 290,00 10,75 - -

Attraktiver Showroom
in zentraler Lage von Kitzbuhel Kitzbuhel 120,00 | 2500,00 20,83 2 500,00 20,83
Vermieten Gewerbe , Biiro, Ausstellung,
Ordination oder Verkaufsflache Itter 128,00 | 2220,00 17,34 - -
Brixlegg: zentrale Halle fir
Werkstatt Tischerlei Oldimer Biiro Brixlegg 65,00 1400,00 21,54 1 000,00 15,38
Vielseitige Gewerbeflache verfligbar RuMm 302,00 | 2644,00 8,75 R
Gewerbeobjekt
idal fir Motorradwerkstatt mit Schauraum Vomp 140,00 - - 1120,00 8,00
Gewerbeimmobilie in IBK
wird nach Deinen Wiinschen adaptiert Innsbruck 228,00 | 2547,00 11,17 - -

Einmalige Chance! - Beeindruckende

Gewerbeflache in Neu-Rum zur Miete Rum 461,00 | 10680,00 23,17 | 7250,00 15,73

BURO/SCHAURAUM 47NV GEWERBEFLACHE Wattens 47,00 898,00 19,11 540,00 11,49
Vielfaltige Gewerbeflache Arzl/Pitztal 286,00 | 2978,00 10,41 2 858,00 9,99
ITTER - Exklusiver Schauraum mit Werkstatt zum Mieten -
attraktive Rdumlichkeiten, Raumhdéhe 4,00 m Itter 128,00 1700,00 13,28 1700,00 13,28
ITTER - Exklusiver Schauraum 70,0 m? zum Mieten -
attraktive Rdumlichkeiten, Raumhohe 4,00 m Itter 70,00 1400,00 20,00 1225,00 17,50
Top moderne Gewerbehalle Top 4 KFZ-fahig

Thiersee 235,00 | 2 450,00 10,43 | 2450,00 10,43
Top moderne Gewerbehalle NEUBAU Top 3

Thiersee 242,00 | 2500,00 10,33 | 2500,00 10,33
Helle Neubau Geschifts-/Gewerbeflache Schwoich 99,00 1900,00 19,19 - -
Geschafts- und Verkaufsflache
mit groBem Lager in Kufstein Kufstein 1052,00 8 228,00 7,82 - -
Schoénes Geschaftslokal
in Toplage der Schwazer Innenstadt Schwaz 165,00 | 1500,00 9,09 - -
Zentrale Gewerbeflache in Worgl -
vielseitige Moglichkeiten fir Ihr Geschaft Worgl 107,00 1 580,00 14,77 - -
Biro, Studio, Geschéftslokal, Lager in Schwaz Schwaz 68,00 1105,00 16,25 750,00 11,03
Durchschnitt 12,83

Abbildung 28. Aktuelle Mietangebote Gewerbeflachen in Tirol

Auf Grundlage dieser Recherche und den Erfahrungen des fertigenden SV wird die mdgli-
che Miete fur die Nutzflachen wie folgt festgelegt:

Miete/m? p.m. Miete p.m.

Nutzflache exkl. Ust. exkl. Ust.

Geschoss Nutzung (m?) exkl. BK exkl. BK
KG Keller 190,00 8,00 1 520,00
KG Heizraum 17,61 8,00 140,88
KG Keller 191,41 8,00 1531,28
KG Anbau Garage 46,69 8,00 373,52
EG Lagerhalle 191,41 10,00 1914,10
EG Lagerraum 22,63 10,00 226,30
EG Lagerraum 23,71 10,00 237,10
EG Lagerraum 173,06 10,00 1730,60
EG Biro 21,75 10,00 217,50
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EG Nassraume 6,88 10,00 68,80
EG Werkstatt 91,25 12,00 1 095,00
oG Lager 318,01 9,00 2 862,09
0G Lagerraum 173,58 9,00 1562,22
Summe 1 467,99 13 479,39
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3. BEWERTUNG

3.1. Allgemeine Vorbemerkungen

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen Fest-
stellungen und unter Bedachtnahme auf die aktuellen Verhaltnisse auf dem Immobilien-
markt, den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetztes (LBG) und der
ONORM B 1802.

Nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz ist als Verkehrswert jener Wert anzusetzen,
der bei einer VerauRerung der Sache im redlichen Geschaftsverkehr erzielt werden kann.
Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben
bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er Betracht zu bleiben.

Weiters legt das Liegenschaftsbewertungsgesetz fest, dass fur die Bewertung Wertermitt-
lungsverfahren anzuwenden sind, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entspre-
chen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren, das Er-
tragswertverfahren und das Sachwertverfahren in Betracht.

Es wird darauf verwiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise be-
deutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden auleren Umstanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Sollte eine solche
kurzfristige VerauRerung notwendig sein, so behalt sich der Sachverstandige vor, vom
festgesetzten Verkehrswert einen entsprechenden weiteren Abschlag vorzunehmen.

3.2. Beschreibung der Wertermittlungsverfahren

Nachstehend findet sich eine kurze Beschreibung der verschiedenen Wertermittlungsver-
fahren. Die genaue Verlautbarung der Verfahren aus dem Liegenschaftsbewertungsgesetz
(LBG) findet sich im Anhang wieder.

3.2.1. VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit den tatsachlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen, sog. Vergleichswerte, zu ermitteln. Ver-
gleichbare Sachen sind jene, welche hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande
weitgehend mit der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften
sowie geanderte Marktverhaltnisse sind nach Malgabe ihres Einflusses auf den Wert
durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen.

Den Regelfall bildet der mittelbare bzw. indirekte Preisvergleich, wo die Vergleichspreise
zunachst auf den Bewertungsstichtag und die Zustandsmerkmale der zu bewertenden
Liegenschaft angeglichen werden mussen.

Die im Rahmen des Vergleichs herangezogenen Liegenschaften und ihre Kaufpreise sind

zu bezeichnen und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu beschreiben. Die Kaufpreise mus-
sen im redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in ver-
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gleichbaren Gebieten, sofern die értlichen Verhaltnisse und die Marktlage einen Vergleich
zulassen, erzielt worden sein. Wurden die Kaufpreise vor oder nach dem Stichtag verein-
bart, so sind diese entsprechend den Preisschwankungen auf- oder abzuwerten.

Kaufpreise, welche durch ungewohnliche Verhaltnisse oder persdnliche Umstande der
Vertragsteile beeinflusst wurden, durfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn
der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmalig erfasst werden kann und die
Kaufpreise entsprechend bericksichtigt werden kdnnen.

Das Vergleichswertverfahren ist insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes unbe-
bauter Liegenschaften sowie allgemein des Bodenwertes im Sachwertverfahren und im
Ertragswertverfahren anzuwenden. Zudem kann es bei bebauten Liegenschaften ange-
wendet werden, wenn zwischen den Vergleichsgrundsticken und dem Bewertungsobjekt
eine hinreichende Ubereinstimmung in wertrelevanten Merkmalen besteht.

3.2.2. SACHWERTVERFAHREN

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlen des Bodenwertes,
des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zube-
hors der Sache zu ermitteln.

Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer Liegenschaften zu ermitteln. Wertanderungen, die sich dem gegenulber aus
der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehorig-
keit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu bericksichtigen.

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in
der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirt-
schaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertanderungen und sonstige den Wert
beeinflussende Umstande, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere
offentlich-rechtliche Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den Ublichen
Baukosten, sind gesondert zu berucksichtigen.

Das Sachwertverfahren wird angewendet, wenn die Eigennutzung bebauter Liegenschaf-
ten im Vordergrund steht, sowie die Beschaffungskosten fur die Liegenschaft und die da-
rauf befindlichen baulichen Anlagen fur die in Betracht kommenden potentiellen Kaufer-
gruppen von vorrangiger Bedeutung sind.

3.2.3. ERTRAGSWERTVERFAHREN

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln.
Hierbei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache erzielt

wurden. Durch Abzug des tatsachlichen Aufwands fur Betrieb, Instandhaltung und Verwal-
tung der Sache und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag.
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Bei der Ermittlung des Reinertrags ist Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfallige
Liquidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art
Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Das Ertragswertverfahren kommt bei Objekten zur Anwendung, die primar zur Vermietung
oder Verpachtung bestimmt sind oder dazu verwendet werden kdnnten.

3.3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.3.1. WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Grundsatzlich obliegt die Wahl des Wertermittlungsverfahrens dem SV, der sich jedoch bei
der Auswahl, gemal} § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes, am Stand der Wissen-
schaft und den Gepflogenheiten im redlichen Geschaftsverkehr zu orientieren hat.

Der Verkehrswert von Gewerbeliegenschaften ist im Ertragswertverfahren zu ermitteln.

Der Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren ermittelt.

3.3.2. UMSATZSTEUER

Da ein etwaiger Kaufer die Liegenschaft gewerblich nutzen wirde und dafir die Umsatz-
steuer als Vorsteuer geltend machen kann, verstehen sich die nachstehend ermittelten
Werte ohne Umsatzsteuer!

3.3.3. ERMITTLUNG DES GEBUNDENEN BODENWERTES IM VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Zur Veranschaulichung des Preisniveaus fur Gewerbegrundsticke werden nachstehend
die Verkaufspreise von Gewerbeliegenschaften in der ndheren Umgebung dargestellt. Die
Kaufvertrage wurden in verschiedenen Jahren abgeschlossen und werden auf das Bewer-
tungsjahr indexiert, dazu werden die Veranderungen fur durchschnittliche Kaufpreise fur
Gewerbegrundsticke im Bezirk Innsbruck Land, gemaly Immobilienspiegel der Wirt-
schaftskammer, herangezogen.

NR|KG-Name| Tz |Jahr | V-Datum | Ez GNR Fléczhe Kaufpreis Kaufpreis index.
m € index. Preis/m?
1{AmpalR 2202024 28.12.2023| 557|811/1 377,00 142.690,03 142.690,03 378,49
2|Thaur | 2094(2021 31.05.2021 803|1872/2 1.469,00 1.175.000,00 1.364.267,22 928,70
3|Thaurl 129412022 10.02.2022| 2671(1872/1 174,00 100.000,00 105.741,97 607,71
4|Absam 4352(2021 03.11.2021| 2371]|1604/3 1.320,00 528.000,00 613.049,44 464,43
5|Absam 2154(2023 04.07.2023[ 1740(2028/429 9.143,00 4.350.000,00 4.350.000,00 475,77
Durchschnitt 526,78

Abbildung 29. Vergleichspreise Gewerbegrundstiicke
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Abbildung 30. Lage der Vergleichsgrundstiicke

Es zeigen sich Verkaufspreise zwischen rd. € 378,00/m? und rd. € 929,00/m? und ergibt
sich ein Durchschnittspreis von rd. € 527,00/m?

Die Transaktionen 1) wurde fur ein Grundstick abgeschlossen auf dem ein Parkplatz er-
richtet wurde. Kaufer und Verkaufer stehen in einem Naheverhaltnis. Diese Transaktion ist
zur Ermittlung eines Vergleichspreises nicht geeignet.

Die Transaktionen 2) und 3) betreffen ein Grundstlick mit einem besonderen Bebauungs-
plan, auf diesem Grundstiick wird aktuell ein gewerblich genutztes Hochhaus (8 oberirdi-
sche Geschosse) errichtet, d.h. das Grundstlick hat eine besondere Baudichte, aus der
sich der hohe Verkaufspreis der Transaktion 2) ableiten lasst. In Summe wurde flr beide
Grundstucke ein indexierter Preis von rd. € 895,00/m? gezahlt.

Die Transaktionen 4) und 5) betreffen Grundstticke im Mischgebiet in Absam, westlich der
Salzbergstralle. Diese Lage ist fur eine gewerbliche Nutzung als schlechter als die gegen-
standliche einzustufen.

Der Vergleichspreis des gegenstandlichen Grundstickes liegt auf einem Niveau zwischen
den Transaktionen in Thaur und den Transaktionen in Absam. Der Vergleichspreis wird
mit € 700,00/m? festgelegt.

Der angesetzte Vergleichspreis gilt fur ein unbebautes Grundstick. Fir ein bebautes
Grundstuck ist gem. Fachliteratur ein Bebauungsabschlag anzusetzen, da bei einem be-
bauten Grundstick nicht mehr frei Uber die Art der Bebauung bestimmt werden kann.
Nachfolgend wird ein Bebauungsabschlag von -10,00% angesetzt.
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Aus den getroffenen Ansatzen ermittelt sich folgender gebundener Bodenwert:

Ermittlung des Bodenwertes

Grundsticksflache 1202,00
Vergleichswert/m? 700,00
Vergleichswert gesamt 841 400,00
Bebauungsabschlag - 84 140,00 10%
gebundener Bodenwert 757 260,00
gebundener Bodenwert gerundet 757 000,00

3.3.4. ERMITTLUNG DES ERTRAGSWERTES

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fur die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln.

3.3.4.1. Ermittlung des moglichen Mietertrages

Der mdgliche Mietertrag wurde bereits in Kap. 2.4.3. ermittelt und wird nachfolgend ange-
setzt.

3.3.4.2. Ermittlung der Bewirtschaftungskosten

Vom Reinertrag sind die Bewirtschaftungskosten in Abzug zu bringen.

Das Mietausfallwagnis liegt bei gewerblichen Objekten It. Erfahrungssatzen, veroéffentlicht
im Fachbuch ,Liegenschaftsbewertung, Heimo Kranewitter, 7. Auflage® in einer Bandbreite
zwischen 5,00% - 10,00%. Im Mietausfallwagnis sind nicht nur die entgangenen Einnah-
men zwischen zwei Mietvertragen, sondern auch die Kosten der Rechtsverfolgung, die
Verwertungskosten, Adaptierungskosten fur den neuen Mieter etc., enthalten. Im gegen-
standlichen Fall wird vom niedrigsten Wert dieser Bandbreite, d.s. 5,00%, ausgegangen.

Gebiudeart Wagnissatz
i Mietwohnobjekte 3,0-5,004
' Biiros und Praxen | 4,0—8,0%
Gcwerbii;h_g_g?p'__t_:_l_tf:l_e Objekte - I 5.(]—![],-[-15?-1-:

Abbildung 31. Richtwerte Mietausfallwagnis gem. Fachbuch , Liegenschaftsbewertung Kranewitter*

Die Verwaltungskosten werden mit 3,00% des Rohertrages angesetzt.
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Die Verwaltungskosten betragen durchschnittlich 3 bis 8% des Jahresroher-
trags; bei nur einem oder wenigen gewerblichen GroBmietern kann dieser Satz auf
| bis 2% des Rohertrags sinken,

_ :"-l_s Bewirtschattungskosten sind nur jene Verwaltun gskosten zu beriicksich-
tigen, die nicht an den Mieter oder Pichter weiterverrechnet werden.

Abbildung 32. Richtwerte Verwaltungskosten gem. Fachbuch ,Liegenschaftsbewertung Kranewit-
ter«

Die Bandbreite fur die Instandhaltungskosten betragt bei gewerblichen Objekten 0,50% -
2,00% der Herstellungskosten. Nachstehend werden die Instandhaltungskosten mit 1,5%
der Herstellkosten auf dem hoheren Niveau der Bandbreite angesetzt.

._ Instandhaltungssatz |
i Wohnhiuser neu i

0,5%
| Wohnhuseraber | 0SL%
Biirogebiade N ST
Generbliche und industrielle Objelte | 0520%
;";rl'lralleltvici{éichbt‘r;:_ilsuuk'.r.Dep_l_(rj_x_a_ajs_?h__L_%_i'f:su‘h(:r‘.dt‘Objektt‘. | 2%

Abbildung 33. Richtwerte Instandhaltungskosten gem. Fachbuch ,Liegenschaftsbewertung Krane-
witter*

Die zur Ermittlung der Instandhaltungskosten notwendigen Herstellungskosten werden

grob, auf Grundlage der Abmessungen im Tiris und der Empfehlungen des SV-Verbandes,
ermittelt.

|Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Biirogebiude 2023

Ansitze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBige Biirogebaude
als Grundlage fiuir die sachverstéandige, objektspezifische Bewertung

Kosten (exkl. USt.) pro m? Brutto-Grundflache (BGF) fiir HauptgeschoRe
nach Ausstattungsqualitit fiir gesamt Osterreich

1 2 =)
Ausstattungsqualitat einfach mittel hoch
) (+)
Biirogebaude -30% o~ 2.100€ - 2.800€ -7 +30%
Abweichung netto pro m?* BGF Abweichung

Erganzende Angaben:
* Nebengescholle (zB Garagen, Lager) liegen im Aufwand

der Herstellungskosten der Hauptgeschol3e bei ca. 40% bis 70%
* In den Ansétzen fir Blrogebaude ist keine Umsatzsteuer enthalten.
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Empfehlungen fiir Herstellungskosten — gewerblich industrielle Gebdude
2023

Ansdtze fiir Herstellungskosten fiir gewerblich industrielle Gebaude
als Grundlage fiir die sachverstindige, cbjektspezifische Bewertung.

Kosten (exkl. USt.) pro m* Brutto-Grundfliche (BGF) fir Hauptgescholie
nach Ausstattungsqualitét fiir gesamt Osterreich nach Branchen.

Ausstattungsqualitat nur1rnal gehﬁhen huchfva‘tig
Abfallwirtschaft "LL» so0€ 7 11006 T 14006 5
Automotive e 1o0e ST 1900€ S0 2400€ )
Chemie & Rohstoffe o 1T00e 7T 23006 S5 20006 U
Einzelhandel e so0e TN 1400€ ST 22006 U
Forschung & Entwicklung - 2700€ <3 3500€ <5 42006 U
GroRhandel - 800€ T 1400€ ST, 1700€ U
Lagerhallen o T00€ £ 1.100€ 5 1500€ O
Lebensmittelindustrie f[,b- 1700€ 775 2000€ ST 2700€ Uy

-} miarpoiin en imampailamn +)

Maschinen & Anlagenbau 1300€ L) 1700€ Ly 2100€

Metallindustrie b T e ™

1200€ ¢ 3 1.700€ 3 2000€ Uy

-} Imarpoinmn e pallamn +)

Pharma 2400€ L7 2000€ L, 4700€
Transport & Logistik o 9006 T 12006 <5 15006
Erganzende Angaben:

*In den Ansétzen fur gewerblich industrielle Gebaude ist keine Umsatzsteuer enthalten.

Abbildung 34. Empfehlungen Herstellungskosten, SV-Verband, Heft 3/2023

Ermittlung der Neuher-
stellungskosten

Flidche Summe

Nutzung (m?) Neu-HK/m? Neu-HK
Keller 190,00 1 500,00 285 000,00
Heizraum 17,61 1 500,00 26 415,00
Keller 191,41 1 500,00 287 115,00
Anbau Garage 46,69 1 500,00 70 035,00
Lagerhalle 191,41 1 500,00 287 115,00
Lagerraum 22,63 1 500,00 33 945,00
Lagerraum 23,71 1 500,00 35 565,00
Lagerraum 173,06 1 500,00 259 590,00
Blro 21,75 2 000,00 43 500,00
Nassrdume 6,88 2 000,00 13 760,00
Werkstatt 91,25 2 000,00 182 500,00
Lager 318,01 1 500,00 477 015,00
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Lagerraum 173,58 1 500,00 260 370,00

Summe 1 467,99 2 261 925,00

3.3.4.3. Ermittlung des Ertragswertes

Zur Ermittlung des Ertragswertes ist der Reinertrag mit dem Liegenschaftszinssatz zu ka-
pitalisieren.

Der Liegenschaftsreinertrag ist in einen Verzinsungsbetrag des Bodenwertes und in einen
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zu teilen. Grund und Boden sind zeitlich unbe-
grenzt, d.h. ewig nutzbar, so dass sich der Verzinsungsbetrag flir den Bodenwert als Jah-
reswert einer ewigen Rente errechnet. Der Reinertrag der baulichen Anlagen stellt einen
Jahresbetrag einer Zeitrente dar, dabei ist von der Restnutzungsdauer der Immobilie aus-
zugehen. Der Ertragswert der baulichen Anlagen wird als Barwert einer jahrlichen Rente,
abgezinst auf diese Restnutzungsdauer, errechnet.

Die mogliche Restnutzungsdauer ist auf Grundlage der gewdhnlichen wirtschaftlichen
Nutzungsdauer festzulegen.

. Bauwert der Gebaude 77

iibliche Gesamtnutzungs-

! Gebidudeart daver in ]a_]%n:ll

—
Handelsimmaobilien
~ Geschaftshduser und Kaufhduser je nach Standort 3050

| = Supermiirkee 20-30

| Gewerbe- und Industriegebdude
— Fabrikgebiude und Werkhallen je nach Bavaustiithrung

und Drittverwendungsfihigkeit 3050
- Lagerhallen und Logistikimmaobilien 2040
— Betriebsgebiunde fiir besondere Industriezweige 1030
— Wellblechschuppen, Flugdicher, Holzschuppen,
Holzgebiude einfacher Bauweise 2030
Hotels 2040
Schulen | 4060
| Tankstellen . 1020 |

Abbildung 35. Empfehlungen gewdéhnliche Nutzungsdauer gemaR Fachbuch ,Liegenschaftsbewer-
tung/Heimo Kranewitter*

Die gegenstandlichen Gebaude sind zum Bewertungszeitpunkt ca. 68 Jahre (Osttrakt)
bzw. ca. 63 Jahre (Westtrakt) alt und haben ihre gewdhnliche Nutzungsdauer schon Uber-
schritten. In einem solchen Fall ist eine fiktive Restnutzungsdauer anzusetzen. Aufgrund
der zuletzt getatigten InstandhaltungsmafRnahmen und der recht hoch angesetzten laufen-
den Instandhaltungskosten wird die Restnutzungsdauer mit 20 Jahren angenommen.

angenommene Restnutzungsdauer (Jahre) | 20,00
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Der Liegenschaftszinssatz wird aus den Empfehlungen des SV-Verbandes, zuletzt verof-
fentlicht in der Zeitschrift ,der Sachverstandige 2/2023" abgeleitet.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut maBig

Wohnliegenschaft 05-25% | 1,5- 3..5 % | 2,5 —_4:5 %'" 3,0-55%
Buroliegenschaft 3 | 20-45% | 35-55% | 40-60% | 45-7.0%

| Geschéftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 45-65% | 50-7.0%
Einkaufszentrum, Supermarkt X 35-65% | 40-7.0% . 45-75% | 50-8,0% |
Gewerblich genutzte Liegenschaft | 40-70% | 45-70% | 5,0-8,0% [ 6,0-9,0% |
_Iﬂ.l;lrieliegenschaﬂ | 40-75% | 45-80% | 55-90% |6,0-10,0%
 Landwirtschaftliche Liegenschaften . 1,0 % bis 3,5 %
i Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

Abbildung 36. Empfehlung Liegenschaftszinssatze SV-Verband

Der Liegenschaftszinssatz wird nachfolgend auf dem niedrigsten Wert der Empfehlungen
fur gute Lagen, d.s. 5,00%, angesetzt.

Aus den getroffenen Annahmen ermittelt sich folgender Ertragswert:

Ermittlung des Ertragswertes

fiktive Mieteinnahmen p.m. 13 479,39
Rohertrag p.a. 161 752,68
abziglich Mietausfall - 8 087,63 5,00%
abziglich Verwaltung - 4 852,58 3,00%
abziglich Instandhaltung - 33 928,88 1,50%
Reinertrag Gebadude p.a. 114 883,59
Kapitalisierungszinssatz 5,00%
Bodenwert 757 000,00
Jahresreinertrag Bodenwert 37 850,00
Gebaudeanteil am Reinertrag 77 033,59
Vervielfaltiger 12,46
Ertragswert Gebaudeanteil 960 008,81
Ertragswert 1717 008,81
Ertragswert des Objektes gerundet 1717 000,00
Bruttorendite auf Ertragswert 9,42%
Nettorendite auf Ertragswert 6,69%
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3.3.5. BERUCKSICHTIGUNG SONSTIGER WERTBEEINFLUSSENDER UMSTANDE

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

Im Grundbuch sind, wie in Kapitel 2.3. beschrieben, keine Rechte und Lasten angefuhrt
die in der Bewertung noch zu bertcksichtigen sind.

Die Flachen im OG im Gebaudetrakt West mussen fur eine Vermietung noch saniert wer-
den. Diese Kosten sind in der Bewertung noch zu bertcksichtigen. Die notwendigen Kos-
ten werden mit € 500,00/m? angesetzt.

Ermittlung des Instandhaltungsriickstaus

Nutzflaiche OG Westtrakt 173,58
Sanierungskosten/m? 500,00
Summe Sanierungskosten 86.790,00
Sanierungskosten gerundet 87.000,00

Die Kosten fur solche Sanierungen hangen ganz wesentlich von den Vorstellungen, dem
Verhandlungsgeschick und der Vorgangsweise des jeweiligen Eigentimers ab, so dass
die Kosten nur schwer eingeschatzt werden konnen. Ein Abzug fur diese Kosten durch
den SV ist nur als Richtwert zu betrachten und kénnen sich diese ganz wesentlich nach
oben oder unten verschieben.

3.3.6. MARKTANPASSUNG

Kern der Ableitung von Verkehrswerten aus den Ergebnissen von Sach- und / oder Er-
tragswerten ist die Anpassung an die gegenwartige Marktlage. Hierbei durfen grundsatz-
lich nur Zu- oder Abschlage angewandt werden, die nicht bereits bei den Eingangspara-
metern der Bewertung bertcksichtigt wurden.

Die ermittelten Werte entsprechen den Marktverhaltnissen und kénnen ohne weitere Zu-
und Abschlage angesetzt werden.

3.3.7. ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES

Wie im Kap. 3.3.2. erlautert, ist der Verkehrswert im Ertragswertverfahren zu ermitteln. Der
Instandhaltungsrickstau ist vom Verkehrswert in Abzug zu bringen.

Ermittlung des Verkehrswertes

Ertragswert der Liegenschaft 1717 000,00
abziglich Instandhaltungsriickstau - 87 000,00
Verkehrswert der Liegenschaft 1630 000,00
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Nach Durchfuhrung der kalkulierten Sanierungsmaflinahmen erhoht sich der Verkehrswert
auf € 1.717.000,00!

Der Verkehrswert beinhaltet keine Einrichtungsgegenstande!

,Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerauRBerung der Sache ublicherweise im
redlichen Geschéaftsverkehr fur sie erzielt werden kann®. Dies setzt auch eine realistische,
angemessene Zeit fur die Verkaufsbemuihungen sowie ein freundliches Marktumfeld vo-
raus. Bei einem Verkauf unter Zeit- oder sonstigem Druck oder zur Unzeit wird unter Um-
standen nur ein geringerer Preis erzielt werden konnen. Bei entsprechend positivem Zu-
sammentreffen von Marktfaktoren ist auch eine Abweichung nach oben maglich.

Der Wert jeder Liegenschaft bewegt sich in einer Bandbreite, wobei die Bandbreite noch
richtiger Bewertungen in der Gré3enordnung von +/- 10% - 15% liegt. Das Ziel jedes
Sachverstandigen muss es sein, die Bewertung so durchzufiuihren, dass der ermittelte
Verkehrswert in der Mitte dieser Bandbreite liegt. Die Angabe dieser Bandbreite ist im All-
gemeinen nicht Ublich. Bei einem beabsichtigten Kauf oder Verkauf erscheint es dem un-
terfertigten Sachverstandigen jedoch sinnvoll, den Auftraggeber Uber diese Bandbreite
aufzuklaren.

Die Bewertung erfolgte auf Basis der recherchierten und bekannten Fakten. Sollten neue
wertrelevante Informationen oder Fakten auftauchen bzw. bekannt werden, behalt sich der
SV eine Korrektur der Bewertung vor.

Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Mag. Christian Peer
Innsbruck, am 26.04.2024

Seite 46



4. Fotos

Ansicht von Norden Ansicht vor{"Nordeﬁ
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5. AUSzZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSBEWERTUNGSGESETZ

Liegenschaftsbewertungsgesetz

Geltungsbereich

§ 1. (1) Dieses Bundesgesetz gilt fur die Ermittlung des Wertes (Bewertung) von Liegen-
schaften, Liegenschaftsteilen und Uberbauten im Sinn des § 435 ABGB sowie von damit ver-
bundenen Rechten und darauf ruhenden Lasten in allen gerichtlichen Verfahren.

(2) Dieses Bundesgesetz gilt auch fiir die Bewertung der in Abs. 1 genannten Sachen in
Verfahren auf Grund von bundesgesetzlichen Verwaltungsvorschriften, sofern vorgesehen ist,
daB der Bescheid, zu dessen Erlassung der Wert ermittelt wird, mit der Anrufung eines Ge-
richts auBer Kraft tritt, und sofern die Verwaltungsvorschriften nichts anderes bestimmen.

Bewertungsgrundsatz

§2. (1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschéaft nichts anderes bestimmt wird, ist der Ver-
kehrswert der Sache zu ermitteln.

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache (iblicherweise im redli-
chen Geschéftsverkehr flr sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben
bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBBer Betracht zu bleiben.

Allgemeine Regeln fiir die Bewertung

§3. (1) Fur die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere das Ver-
gleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in
Betracht.

(2) Wenn es zur vollstédndigen Beriicksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden
Umstédnde erforderlich ist, sind flr die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzu-
wenden.

(3) Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert
beeinflussen, sind bei der Bewertung entsprechend zu beriicksichtigen. Wenn eine Bewertung
von Rechten und Lasten nach den in den §§ 2 bis 7 enthaltenen Regeln nicht méglich ist, muB3
der vermdégenswerte Vorteil des Berechtigten beziehungsweise der vermoégenswerte Nachteil
des Belasteten herangezogen werden.

(4) Ist nur ein Teil einer Liegenschaft, ein mit einer Liegenschaft verbundenes Recht oder
eine darauf ruhende Last oder ein Teil eines Rechtes oder einer Last zu bewerten, so ist auch
der Wert der ganzen Liegenschaft beziehungsweise des ganzen Rechtes oder der ganzen Last
zu ermitteln, wenn dies fiir die Bewertung von Bedeutung ist.

Vergleichswertverfahren

§4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich er-
zielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen
sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umsténde weitgehend mit der zu
bewertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geédnderte
Marktverhéltnisse sind nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge
zu berticksichtigen.
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(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschéftsverkehr in
zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie
vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen
im redlichen Geschéftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, daBB sie durch ungewdhnliche Verhéltnisse oder
persénliche Umstdnde der Vertragsteile beeinfluBt wurden, dirfen zum Vergleich nur herange-
zogen werden, wenn der EinfluB dieser Verhéltnisse und Umstédnde wertméaBig erfaBBt werden
kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Ertragswertverfahren

§35. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Er-
tragswert).

(2) Hiebei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tat-
sdchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fir Betrieb, In-
standhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag,; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie
nicht bereits bei der Kapitalisierung berticksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags
ist (berdies auf das Ausfallwagnis und auf allfdllige Liquidationserlése und Liquidationskosten
Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatséchlich erzielten Ertrdge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfal3-
bar oder weichen sie von den bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertrdgen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung der Sache
nachhaltig héatten erzielt werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entste-
henden Aufwand auszugehen; dafiir kbnnen insbesondere Ertrdge vergleichbarer Sachen oder
allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser
Art Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Sachwertverfahren

§6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzéhlung des Bodenwer-
tes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehdrs
der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertdnderungen, die
sich demgegenliber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder
deren Zugehdrigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu bertiicksichti-
gen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist
in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaft-
liche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende
Umstdnde, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere &ffentlich-rechtliche
Beschrdnkungen sowie erhebliche Abweichungen von den (lblichen Baukosten, sind gesondert
zu berticksichtigen.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

§7. (1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehdérde nichts anderes anordnen, hat der
Sachverstdndige das Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen. Er hat dabei den jeweiligen
Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewéhlten Verfahrens ist der Wert unter Beriicksichtigung
der Verhéltnisse im redlichen Geschéftsverkehr zu ermitteln.
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(2) Sind fir die Bewertung mehrere Wertermitllungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so
ist aus deren Ergebnissen der Wert unter Berlicksichtigung der Verhé&ltnisse im redlichen Ge-
schéftsverkehr zu ermitteln.

Allgemeine Erfordernisse des Gutachtens

§9. (1) Das Bewertungsgutachten hat zu enthalten

1.den Zweck des Gutachtens, den Bewertungsstichtag, den Tag der Besichtigung der Sache und
die dabei anwesenden Personen sowie die verwendeten Unterlagen;

2.den Befund mit einer Beschreibung der Sache nach ihren Wertbestimmungsmerkmalen und
ihren sonstigen, fiir die Bewertung bedeutsamen Eigenschaften tatsachlicher oder
rechtlicher Art;

3. die Bewertung unter Darlegung des angewendeten Wertermittlungsverfahrens und der Griinde
fir die Auswahl des angewendeten Verfahrens oder der allenfalls angewendeten
Verfahrensverhindung.

(2) Wenn mit der zu bewertenden Sache Rechte oder Lasten verbunden sind, muBB3 ange-
geben und begriindet werden, inwieweit sie den Wert der Sache beeinflussen.

Besondere Erfordernisse des Gutachtens

§10. (1) Beim Vergleichswertverfahren sind (iberdies die zum Vergleich herangezogenen Sa-
chen anzufiihren und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu beschreiben, die daflir erzielten
Kaufpreise anzugeben und allféllige Zu- oder Abschldage (§ 4 Abs. 1), Auf- oder Abwertungen
(§ 4 Abs. 2) und Kaufpreisberichtigungen (§ 4 Abs. 3) zu begriinden.

(2) Beim Ertragswertverfahren ist die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes zu begriinden.

(3) Beim Sachwertverfahren sind die dem Herstellungswert zugrundegelegten Raum- oder
Flachenmeterpreise und Indices anzugeben,; der wertbestimmende EinfluB von allfdlligen Bau-
méngeln und Bauschdden sowie eines allfélligen riickgestauten Reparaturbedarfs und die we-
gen allfdlliger technischer und wirtschaftlicher Wertminderung vom Herstellungswert vorge-
nommenen Abschldge sind gesondert zu beziffern.

(4) Bei anderen wissenschaftlich anerkannten Wertermittlungsverfahren als den in den
§8 4 bis 6 geregelten sind die zugrundegelegten Umstédnde darzustellen und ist auszufihren, in
welcher Weise die Verhéltnisse im redlichen Geschéftsverkehr bei der Bewertung berticksichtigt
wurden.

(5) Bei der Bewertung von Rechten und Lasten nach dem Vorteil des Berechtigten bezie-
hungsweise dem Nachteil des Belasteten (§ 3 Abs. 3) sind die Vor- und Nachteile zu beschrei-
ben und deren Dauer anzugeben; die Bewertung der Vor- und Nachteile sowie die allféllige
Auswahl eines Kapitalisierungszinssatzes und Kapitalisierungsfaktors sind zu begriinden.
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