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Dipl.- Ing. Thomas Medek

Staatlich befugter u. beeideter Ziviltechniker
Allgemein beeideter u. gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger f. Immobilien

A — 5600 St.Johann im Pongau, LiechtensteinklammstraBe 138
Mobil: +43-(0) 664 — 198 54 66 | Tel.: +43-(0) 6412 — 7902
e-mail: thomas.medek@sbg.at

Gutachten

zur Ermittlung des Verkehrswertes
des unbeb. Grundstiickes Nr. 1159/1
Kaitanger,
A-6474 Jerzens

EZ 722, Gst. Nr. 1159/1
Katastralgemeinde 80004 Jerzens,
Bezirksgericht Imst

GSENE. 115971
"@4.183 m2)
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1. Allgemeines

1.1. Auftrag:

Auftrag vom 02.12.2025 durch den Masseverwalter Hr. Dr. Christian Schubeck
(Schubeck & Schubeck, Rechtsanwaélte Salzburg) per email Dr. Christian
Schubeck im Konkursverfahren Golden Lodges Pitztal GmbH (FN 560044w) bzgl.
der Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft Kaitanger, A-6474 Jerzens,
Eigentimer (Anteil 1/1) Golden Lodges Pitztal GmbH (FN 560044w).

1.2. Zweck:

Ermittlung des Verkehrswertes im Konkursverfahren fur das Grundstlck der
Liegenschaft EZ 722, innenliegend Katastralgemeinde 80004 Jerzens,
Bezirksgericht Imst.

1.3. Allgemeine Daten:

1.3.1. Bewertungsstichtag: 23.01.2026, als Tag des Befundaufnahme.

1.3.2. Grundlagen der Bewertung:

o

Besichtigung / Befundaufnahme der Liegenschaft am 23.01.2026 durch SV DI
Thomas Medek, ohne Begleitung.

Grundbuchsauszug des Bezirksgerichtes Imst vom 02.12.2025.

Auszug aus der digitalen Katastralmappe SAGISonline vom 02.12.2025.
Auszug aus dem Flachenwidmungsplan SAGISonline vom 02.12.2025.
Vergleichspreiserhebungen f. Baugrundstiicke, Abfragen Gber Immo United
mit Vergleichswerten / Kaufvertrage und durch sonstg. Erhebung von

Vergleichspreisen.

Fachliteratur: Heimo Kranewitter ,Liegenschaftsbewertung” 7. Gberarbeitete
Auflage, Wien 2017.

Ross- Brachmann-Holzner ,Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des
Verkehrswertes von Grundstiicken” 28. Auflage 1997, Hannover.

LBG-Gesetz, 2., neu bearb. u. erweiterte Auflage Wien 2005.

ONORM B 1801-01 und B 1802 Liegenschaftsbewertung Teil 1: Begriffe,
Grundlagen sowie Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren.

Diverse Publikationen des Sachverstandigenverbandes, diverse
Osterreichische, deutsche und schweizerische Fachliteratur.
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1.4. Sonstige Anmerkungen:

Boden-, Tragfahigkeits- und Standfestigkeitsuntersuchungen waren nicht
Auftragsgegenstand und wurden nicht durchgefiihrt. Fir die Bewertung werden
altlastenfreie Bodenverhaltnisse unterstellt, so dass keine Eigenschaften des
Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern
beeintréchtigen oder gefahrden.

Bodenanalysen und geologische Untersuchungen wurden im Zusammenhang mit
dem vorliegenden Bericht nicht beauftragt oder durchgefiihrt. Es wurden auch keine
Wasser-, Ol-, Gas-, Kohle- oder andere unterirdischen Scharf- und Nutzungsrechte
oder Bedingungen untersucht.

Offene Gerichts- und Schlichtungsstellenverfahren und Bauauftrdge wurden nicht
bekannt gemacht. Die ausgewiesenen Ergebnisse gehen davon aus, dass keine
derartigen Verfahren zum Bewertungsstichtag laufen.

Der rechtlichen Bewertung werden nur die Umsténde zugrunde gelegt, die im
Rahmen einer Ublichen, ordnungsgemaBen und angemessenen Erforschung des
Sachverhaltes, vor allem und tUberwiegend aufgrund der vorgelegten Unterlagen
und der erteilten Informationen, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind.

Das Gutachten erfolgt, abgesehen von der Besichtigung der Liegenschaft, auf
Grundlage der vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten Unterlagen.

Geldlasten sowie dingliche Rechte bzw. Lasten und einverleibte Pfandrechte sind nicht
Gegenstand des Gutachtens und werden nicht bertcksichtigt.

AuBerbucherliche Rechte bzw. Lasten wurden, wenn in der Bewertung nicht anders
vermerkt, nicht bekannt gegeben.

Zweck und Haftung: Das Gutachten dient nur dem angegebenen Zweck. Eine Haftung
besteht nur gegenliber dem Auftraggeber und nicht gegenliber einem Erwerber bzw.
einem sonstigen Dritten.

Das Gutachten ist auf den Stichtag bezogen. Der Marktwert ist mit der
bewertungsublichen Toleranz in beiden Richtungen (10 % — 15 %) anzusehen.
Angesichts der Unsicherheit einzelner in der Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroBe sein
(ONORM B1802, Pkt. 3.3.).
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2. Befund:

2.2. Liegenschaftsbeschreibung:

2.2.1. Makrolage
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2.3. Grundbuchstand/ Rechte u. Lasten:

Lt. Grundbuchsauszug: EZ 722

im B- Blatt Liegenschaftseigentiimer (Anteil 1/1) Golden Lodges Pitztal GmbH
(FN 560044w), Adr.: Hubdorfl 56, Wagrain 5602;

im A2- Blatt: des Zuganges und der Zufahrt auf Gst 1159/3 in EZ 661 fur Gst
1159/1;

im C- Blatt: Dienstbarkeit des Zuganges und der Zufahrt auf Gst 1159/1

geman Punkt VI. Ubereignungs- und Dienstbarkeitsurkunde 2019-12-19 fur Gst
1158/4 in EZ 62, Dienstbarkeit des Zuganges und der Zufahrt auf Gst 1159/1
geman Punkt VI. Ubereignungs- und Dienstbarkeitsurkunde 2019-12-19 fiir Gst
1158/4 in EZ 62 u. Dienstbarkeit des Zuganges und der Zufahrt auf Gst 1159/1
geman Punkt II.) Dienstbarkeitsvertrag 2020-10-01 fur Gst 1158/4 in EZ 62,
ansonsten nur Pfandrechte;

Es wird unterstellt, dass weder auBerblcherliche Rechte noch auBerbucherliche
Lasten bestehen. Eingetragene Pfandrechte, bleiben bei der Bewertung
unberUcksichtigt.

(Verkehrswert = lastenfreien Liegenschaft).

2.4. Lage / Points of Interest:

Jerzens ist eine Gemeinde mit 889 Einwohnern (Stand 1. Janner 2025) im Bezirk
Imst in Tirol (Osterreich). Der Ort liegt im vorderen Pitztal. Der tiefste Punkt an
der Pitze liegt rund 1000 Meter Gber dem Meer. Auf beiden Seiten steigt das Tal
groBtenteils bewaldet bis auf fast 3000 Meter an. Die Umgebungsbebauung wird
Uberwiegend durch Hotels, Gewerbeobjekte, Appartementh&duser u. landw. u.
forstwirtschaftlich genutzte Flachen bestimmt. Die bewertungsgegenstandliche
Liegenschaft befindet sich vor allem im touristisch stark gepréagten Weiler

LiB / Kaitanger. Die Anzahl der Ubernachtungen liegt im Jahresschnitt bei
230.000. Diese verteilen sich auf zwei Saisonen, wobei der Winter starker als
der Sommer ist.
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Wirtschaft u. éffentliche Einrichtungen

o B L
f[ \ [l Hotel / Pension

Leaflet | (C) DataScianca Service GmbH | Datenousilan: Baceman at
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Gesundheit Krankenhaus Medalp 7.686 > 60
Sportclinic Imst

Gesundheit Allgemeinarzt Doktor Gunther 8.867 > 60
Ladner

Shopping Markt Mpreis 861 18

Bildungseinrichtungen | Schule Skischule 479 10
Hochzeiger Pitztal

Bildungseinrichtungen | Kinderbetreuung Kindergarten 847 17
lerzens

Essen & Trinken Restaurant Panorama Alpin 183 4

Wirtschaft & Finanzen | Bank Raiffeisen BANK 847 17
Pitztal
Reg.Gen.M.B.H

Freizeit Park- und Schwimmteich 92 2

Erholungsflache Hochzeiger

Freizeit Museum Krippenschule 2.446 45
Peter Riml

Offentliche Regierungsgebdude | Gemeinde Jerzens | 848 17

Einrichtungen

2.5. Verkehrslage:

Die individuelle Verkehrsanbindung nach Jerzens im Pitztal (Tirol) erfolgt mit

dem Auto Uber die Inntal-Autobahn (A12), Ausfahrt Imst-Pitztal. Von dort sind es
ca. 15 km (22 Min.) Uber die Pitztal LandesstraBe. Das Skigebiet Hochzeiger ist
gut erreichbar u. durch die Linien 310 u. 315 des OPNV an Imst u. das obere
Pitztal angebunden. Mit dem Auto von Imst kommend auf die Pitztal
LandesstraBe (L16) Richtung Jerzens/Hochzeiger. Die Talstation der Hochzeiger
Bergbahnen (LiB3 270, 6474 Jerzens) ist gut ausgeschildert. Mit dem Zug ist der
Zielbahnhof Imst-Pitztal. Von dort weiter mit dem Postbus (Linie 310) oder Taxi

nach Jerzens.
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Offentliche Verkehrsmittel

Bushaltestelle Jerzens Hotel 159 4
Panorama

Bushaltestelle Jerzens Haag 303 7

Bahnhof Imst-Pitztal 7.090 >60

Bahnhof Imsterberg 7171 > 60

Flughafen Innsbruck 46.535

Tankstellen und KFZ-Service

Elektrotankstelle Tesla Destination 254 1

Autowerkstatt Autohaus Reinstadler 1.623 5

Autowerkstatt | Marco Reinstadler EU 1.623 5

Tankstelle | Diskont 2.108 6

Autowerkstatt KFZ Mike 2.358 7

Autowerkstatt Kfz-Service Schlatter 3.584 10
Mario

Autobahnanschluss Imst;Pitztal 6.869 18

2.6. Flachenwidmung / Bebauungsbestimmungen / Altlasten relevante Angaben:

KAITANGER L, 6474 JERZENS
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Lt. Flachenwidmungsplan- Land Tirol online der Gemeinde Jerzens v. 02.12.2025
ist das Grundstiicke der EZ 722, Gst 1159/1 als ,SAh* Sonderflache Hofstelle
(SAh), gewidmet. Lt. Kaufvertrag v. 28.09.2018 ist im Flachenwidmungsplan der
Gemeinde Jerzens dieses Grundstick als ,Sonderflache Apartment-Hotel* gem.
§ 43 Abs. 1 lit. A Tiroler Raumordnungsgesetz 2016 gewidmet u. gem.
Baubescheid der Gemeinde Jerzens v. 18.09.2020 die Genehmigung zur

Errichtung einer Aparthotel Anlage erteilt worden.
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Zone Wildbach“ des Gefahrenzonenplanes flr FlieBgewasser.

KAITANGER |, 6474 |ERZENS

&

,

Seite 10 von 30



A-6474 Jerzens, Kaitanger (T);

2.7.

2.8.

2.9.

2.10.

2.11.

2.12.

2.13.

2.14.

Grundstiicksform:

Die Parzelle Gst. Nr. 1159/1 ist polygonal geschnitten u. von West nach
Ost abfallend. Ostlich u. westlich grenzen die ErschlieBungsstraBe an

die Parzelle an (StraBenfrontlange entspricht der Lange der dstlichen
Grundgrenze).

Anrainer:
Die Umgebungsbebauung besteht aus touristisch genutzten Objekten, Ein- u.

Mehrfamilienwohnhdusern u. landwirtschaftlich genutzte Flachen (Wald, Wiesen)
bzw. dem Speicherteich Kaitanger.

AufschlieBung:

Ein Anschluss an den 6értlichen Abwasserkanal, Wasser, Strom, Telefon, wird an
den angrenzenden StraBenflachen — ZufahrtsstraBe — unterstellt (It. Auskunft
vorhanden, Kanaldeckel an der Grundgrenze augenscheinlich vorhanden). Die
Anbindung an das 6ffentliche Gut ist gegeben (Recht des Zuganges und der
Zufahrt auf Gst 1159/3 in EZ 661 fur Gst 1159/1).

Grundstlickskonfiguration:

In der Natur handelt es sich bei den Parzellen aus EZ 722 Gst. Nr. 1159/1 um
eine unbebaute unbefestigte Flache. Die Parzelle Gst 1159/1 (Wiese, Feld) hat
ein Gesamtausmaf von 4.183 m2.

Objektart:

Keine bewertungsrelevanten Objekte auf Gst. Nr. 1159/1. Die &stlich
angrenzende GemeindestraBe von Kaitanger stellt die Zufahrt (ErschlieBung)
dar u. ist befestigt — asphaltiert.

AuBenanlagen:

Gst. Nr. 2681/6 (6stlich u. westlich gelegen) StraBenanlage — AufschlieBung,
Begrunung, Bepflanzung;

Bauzustand:

AuBenanlagen (Gelandeflachen, befestigte Flachen):

Die AuBBenanlagen (Wiesenflachen, etc.) weisen einen normalen
Erhaltungszustand auf.

Bei der Besichtigung konnten aufgrund der derzeitigen Nutzung keine konkreten
Verunreinigungen festgestellt werden bzw. waren augenscheinlich erkennbar!
Flachen werden als Wiesenflache (Landwirtschaft) genutzt.

Beurteilung gesamt:

Altlastenfreiheit wird unterstellt, keine Verdachtsmomente augenscheinlich
erkennbar. Die durchgefihrte Recherche zeigt, dass das
befundgegenstéandliche Grundstick frei von Altlasten ist. Allerdings ist

diese Auskunft freibleibend und bedeutet keineswegs, dass nicht trotzdem eine
Kontaminierung auf dieser Liegenschaft vorliegen kdnnte. Eine genauere
Uberprifung einer allfalligen Kontaminierung kann nur von einem
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entsprechenden Sachversténdigen durchgefihrt werden. Eine diesbezlgliche
Untersuchung des Bodens ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Es wird daher
Im Gutachten von einer nicht kontaminierten Liegenschaft ausgegangen.

Die Verwertbar- u. Verkauflichkeit wird im Hinblick auf Lage, Konzeption u.

GréBe als normal bis gut beurteilt, Nutzung als Bauland, leicht erschwerte
(Hanglage) bzw. normale Griindungsverhéltnisse werden unterstellt.
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3. Bewertung:

Lt. Auftrag ist der Verkehrs-/ Marktwert der Liegenschaft des unbeb.
Grundstiickes Nr. 1159/1 Kaitanger, A-6474 Jerzens, Bezirksgericht Imst
(Anteil 1/1) Golden Lodges Pitztal GmbH (FN 560044w), Adr.: Hubdorfl 56,
Wagrain 5602, zu erstellen.

3.1. Allgemeine Bewertungsgrundlagen:

Die Bewertung erfolgt gemai dem Bundesgesetz Uber die
gerichtliche Bewertung von Liegenschaften — LBG
Liegenschaftsbewertungsgesetz, BGBI 150/1992.

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes des Bodenwertes
des Grundstiicks. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach Lage, Beschaffenheit u. Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes bei der VerduBBerung zu erzielen wére. Fir seine
Ermittlung gelten ausschlieBlich objektive Gesichtspunkte; ungewdhnliche u.
persdnliche Verhéltnisse auf Seiten des VerauBerers oder Erwerbers sind bei der
Wertermittlung ebenso auszuschlieBen wie ,Liebhaberwerte®,
Spekulationsgesichtpunkte oder sonstige subjektive Faktoren.

Der Verkehrswert/ Marktwert ist:

- gemaB § 2 (2) des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 der Preis, der bei
einer VerauBerung der Sache Ublicherweise im redlichen Geschéftsverkehr
fir sie erzielt werden kann,

- gem. Ross- Brachmann gleich dem Verkaufswert

- It. Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG, Bewertungsgrundsatz §2 (3) Die
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner
Personen heben in der Ermittlung des Verkehrswertes au3er Betracht zu
bleiben.

Unter dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Handel am freien Markt zu
verstehen, bei dem sich die Preise nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von
Angebot und Nachfrage bestimmen. Er unterliegt den Gegebenheiten der
allgemein wirtschaftlichen Lage, der Situation, auf dem Realitdtenmarkt und dem
Kapitalmarkt.

Far die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem
jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen.

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht fur die Ermittlung des Verkehrswertes
grundsatzlich drei Bewertungsmethoden vor:

§ 4 Vergleichswertverfahren
§ 5 Ertragswertverfahren
§ 6 Sachwertverfahren

In jedem einzelnen Bewertungsfall ist zu priifen, welche Bewertungsmethode
Ziel fuhrend ist bzw. ob gegebenenfalls auch mehrere Bewertungsmethoden
nebeneinander anzuwenden sind.

Gem. § 7 LBG ist aus dem Ergebnis des angewendeten oder mehrerer
angewandter Bewertungsverfahren der Verkehrswert unter Berlcksichtigung der
Verhéltnisse im redlichen Geschaftsverkehr abzuleiten (sog. Marktanpassung).
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3.2. Bewertungsmethode:

Bewertungsgegenstandlich wird das Sachwertverfahren zur Anwendung
gebracht. Dieses Verfahren kann grundsatzlich bei allen Arten von Immobilien
herangezogen werden und stellt insbesondere bei unbebauten Grundstiicken,
(auch landwirtschaftlich genutzte Liegenschaften) bzw. bei Objekten, die der
Eigennutzung dienen (Ein- und Zweifamilienwohnhauser, das geeignete
Verfahren dar.

3.3. Sachwert der Immobilien:

3.3.1. Allgemeines:

Der Bodenwert wird Ublicherweise mittels Vergleichswertverfahren von den
ortsiblichen Preisen fir Grundstliicke abgeleitet, die hinsichtlich der
wertbeeinfluBenden Merkmale (Lage, Grundstliicksform, Nutzungsmadglichkeiten,
usw.) mit dem zu bewertenden Grundstiick méglichst Gbereinstimmen.

3.4. Bodenwert Allgemein / Ableitung:

Allgemeines:

Widmung ,als ,Sonderflache Apartment-Hotel” gem. § 43 Abs. 1 lit. A Tiroler
Raumordnungsgesetz 2016 gewidmet u. gem. Baubescheid der Gemeinde
Jerzens v. 18.09.2020 die Genehmigung zur Errichtung einer Aparthotel Anlage
erteilt worden.

Die Ergebnisse fur Vergleichspreise flr Baugrundstiicke resultieren tblicherweise
auf Grund von Markterhebungen, Gemeindeamt und Uberprifung durch den
Immobilien- Preisspiegel. Diese Vergleichspreise sollten auch von regionalen
Makler- u. Treuhandbiros bestatigt werden.

STATISTIKEN IMMO (UNITED]

Bezirk Imst: Kaufvertrage
Transaktionsanzahl

Zeitraum
2021 - 2025

300

250
Transaktionen
1.104 200
2021 = 2025 150
=57% &%

100
2021 2022 2023 2024 2025

@ Kaufpreis/m? 2025
€212,08

2021 = 2025 €300
+42% 4

Durchschnittlicher Quadratmeterpreis

€250

Gesamtvolumen €200

€ 149.138.684,50
2021 > 2025
=37% % 2021 2022 2023 2024 2025

€150
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Transaktionsvolumen

€ 40.000.000

€ 35.000.000
€ 30.000.000
€ 25.000.000
€ 20.000.000 l [
2021 2022 2023 2024 2025
Die Statistiken ber(cksichtigen die Kategorien der ausgewahlten Kaufvertrage.

Bodenwert / Sachwert (§ 4 LBG — Vergleichsverfahren):

I TRANSAKTIONSDATEN

Kaufvertrage

Grundkarte: basemap.at

1 s
! 5 - gl
&
o & /
.4% A ‘./
3 ¥ »g : &Y
. e
= , 2
oy o [ [ in #
y : r 1 '
- ] 4 %
soom || [EFSE o
Nr  Adresse Datum m*-Preis Kaufpreis
1 4473 Jerzens 21.06.2023 € 90,00 € 34.540,00
. 6473 Jerzens 29.06.2023 €100,00 € 278.600,00
3 6474 Jerzens 01.09.2023 € 40,00 € 10.840,00
4 4473 Jerzens 19.12,2024 €190,00 € 80,750,00
5 8474 Jerzens 04.11.2024 € 25,00 € 29.000,00
6 6474 Jerzens 08.05.2024 €4316 € 155.000,00
7 4474 Jerzens 28.04.2025 £ 90,00 € 21.3230,00
8 6474 Jerzens 23.06.2025 € 440,00 € 184.360,00

Fir den bewertungsgegenstandlichen Bereich wird seitens der Gemeinde eine
Preisbandbreite ab EUR 90.- bis 190.-/m? (guter Nutzungswert) genannt,
abhangig von der GrundstlcksgréBe, Lage und Ausnutzbarkeit.

Lt. Transaktionsdaten werden zentral gelegene Grundstiicke dzt. ca.

zw. 90.- bis 440.- €/m? angeboten u. gehandelt (relativ wenige Transaktionen
im ggst. Bereich in den letzten Jahren). Diese Vergleichspreise wurde auch von
regionalen Makler- u. Treuhandbiros bestatigt.
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Gegenstandliche Liegenschaft Gst. Nr. 1159/1 mit 4.183 m?, wurde 2021 um
2.019.000.- (netto) gekauft entspricht rd. 483.- €/m?2.

Aufgrund der erhobenen ortsliblichen Durchschnittspreise fur Bauland
(Wohngebiet), die hinsichtlich der wertbeeinfluBenden Merkmale (Lage,
Grundstlcksform, Nutzungsmdglichkeiten, sinkenden Preise u. Transaktionen,
eingeschrankte Nutzung als Sonderflache Standortgebunden § 43 (1) a,
~<Apartment Hotel“ keine Wohnnutzung, Hanglage erschwerte Griindung unterstellt
bzw. Grindungsrisiko, usw.) bzw. die mit dem bewertungsgegensténdlichen
Grundstliick anndhernd Ubereinstimmen, wird somit ein durchschnittlicher Ansatz
fir den gebundenen Bodenwert ,Bauland Sonderflache” von rd. 450.- EUR/m? als
marktkonform erachtet u. wird somit in Ansatz gebracht (ggf. Grindungsrisiko
bzw. kein Bebauungsplan bzw. aktuelle Bauplatzerklarung).

Eine bewertungsgegenstéandliche Teil-Flache aus Gst. Nr. 1159/1 wurde von
Grinland / landwirtschaftliche Nutzung in geplante értliche StraBe § 53.1
gewidmet u. soll Gbwerwiegend als StraBenanlage AufschlieBung,
allgemeiner PKW-ErschlieBung (Durchzugsverkehr, Anrainer) bzw. als
StichstraBe / Verkehrsflache genutzt werden.

Verkehrsflachen sind jene Flachen, die fir die Abwicklung des flieBenden

u. ruhenden Verkehrs sowie die AufschlieBung des Bau- u. Griin- bzw. Freilandes
dienen. Dazu gehdren auch die Erhaltung, den Betrieb u. den Schutz der
Verkehrsanlagen u. Versorgungsleitungen sowie die fur die Versorgung der
Verkehrsteilnehmer erforderlichen Flachen u. Einrichtungen wie Raststatten,
Einrichtungen fur StraBendienste u. dgl..

Als Verkehrsflachen werden bspw. Hauptverkehrsstra3en,
AufschlieBungsstraBen, Haupt- u. Nebenbahnen, Bahnhofe u. Parkplatze
ausgewiesen.

Die Verkehrswertermittlung ist in vielen Fallen erschwert, da kaum
Vergleichspreise in gentigender Anzahl zur Verfagung stehen bzw.
diese Flachen vielfach dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entzogen sind.

Ein Ansatz Bodenwert fUr die tw. asphaltierte bzw. befestigte StraBenflache mit
ein baulandadéaquater Bodenwert mit EUR 150.-/m? somit marktkonform u. wird in
Ansatz gebracht (keine Bebauung mdglich, erforderliche Verkehrs- /
ErschlieBungsflache flir angrenzende Objekte).
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3.5.

3.6.

3.7.

Bodenwert / Sachwert (§ 4 LBG — Vergleichsverfahren):

o Grundwert EZ 722, Gst 1159/1 Lnadw (10) 4.183 m?2,

Widmung: ,Sonderflache Apartment-Hotel*

rd. 3.854 m? a 450 EUR/m? = 1.734.300 EUR

Widmung: ,von Freiland § 41 in geplante értliche StraBe § 53.1

rd. 315 m2 a 150 EUR/m? = 47.250 EUR
1.781.550 EUR

Summe Bodenwert / Sachwert gerundet: 1.780.000 EUR

AuBenanlage:

o Die AuBenanlagen (Einfriedung, befestigte AuBenflachen, etc.)

werden Ublicherweise mit rd. 3 % vom Geb&udezeitwert veranschlagt.
AuBenanlagen auf Grund Nutzung als Wiese, Griinland nicht
vorhanden.

Zwischensumme AuBenanlagen: 0 EUR

Zusammenstellung Bauwert/ Sachwert:

o Objekte: 0 EUR
o AuBenanlagen: 0 EUR
Summe Bauwert Sachwert gerundet: 0 EUR

Zusammenstellung Sachwert:

o Grundwert/ Sachwert: 1.780.000 EUR
o Bauwert/ Sachwert: 0 EUR
Summe Sachwert: 1.780.000 EUR
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3.8. Verkehrswert: 23.01.2026, als Tag der Befunduafnahme

lastenfreien Liegenschaft
EZ 722, Gst. Nr. 1159/1
Katastralgemeinde 80004 Jerzens
betragt

1.780.000 EUR

(in Worten: EUR einemillionsiebenhundertachtzigtausend)

Der allgemein beeidete u. gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

Schlussbemerkung:

Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, zu dem eine Immobilie zum
Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkaufer und einem
kaufbereiten Erwerber, nach angemessenem Vermarktungszeitraum, in einer
Transaktion im gew6hnlichen Geschaftsverkehr verkauft werden sollte, wobei
jede Partei mit Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt. Dabei spielt
das Verhéltnis von Angebot und Nachfrage eine entscheidende Rolle.
Geldlasten sowie einverleibte Pfandrechte sind nicht Gegenstand des
Gutachtens und werden nicht berlcksichtigt.

Die Bewertung erfolgte auf Basis der vorliegenden Unterlagen sowie unter
Berlicksichtigung der Preise flr vergleichbare Grundstiicke und Baulichkeiten,
sowie der besonderen Verhaltnisse. Insbesondere wurde auch Bedacht
genommen auf die Lage, AufschlieBung, Widmung u. Nutzungsmaoglichkeiten.

Fazit:
Die Verwertbarkeit u. Verkauflichkeit wird im Hinblick auf Lage, Konzeption u.

GroBe als normal bis gut beurteilt (Nutzung als Bauland Sonderflache, normale
Griindungsverhéltnisse werden unterstellt).
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4. Anlagen:

4.1. Grundbuchsauszug vom 02.12.2025:

ﬂgm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDEBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE EO0004 Jerzens EINLAGEEZAHL 122
BEZIRKSGERICHT Imst

F AR EEENNE A A A E R AN A AR R RN AN AR EAA A AR EAAA A A RRIAAANFTAAERRAANNFTAAERRAA AR RN LK

Letzte TZ 1915/2025

HH AR A AR R AR B AR AR A B R R AR AR R AR R D] AR AR AR SR AR A AR R R R AR R R R Rk kR R R R R R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1159/1 Landw (10) g 4183
Legende:

*: Fliche rechnerisch ermittelt
Landw(10) : landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (Acker, Wiesen oder Weiden)
IR EEER AT I AR R I IR E R kv b db bRk Ry AT kb d R E Rk h kA bRk h kR Rk Rk h h h R kR ok
2 a 1251/2020 RECHT
des Zuganges und der Zufahrt auf Gst 1159/3 in EZ 661
fiir Gst 1159/1
ok kd ke ko ke Rk e ke e e TR ook vk vk o o o ol ol o ol ol e o s o ol o o ol vl e o ol ol ol o o ol ol ey o o o ol o e o
2 ANTEIL: 1/1
Golden Lodges Pitztal GmbH (FN 560044w)
ADR: Hubddrfl 56, Wagrain 5602
a 1932/2021 IM RANG 1760/2020 Kaufvertrag 2021-08-10 Eigentumsrecht
c 1915/2025 Ertffnung des Konkurses am am 2025-11-06
(LG Salzburg - 23 S 30/25v)
Ihhdkkh ko kb ko (T ook ol et o e ol o ol ol e e e e o o oo e ol e o o o ol e e e ey e R o e
1 a 631/2020
DIENSTEARKEIT
des Zuganges und der Zufahrt auf Gst 1159/1
gemiB Punkt VI. Ubereignungs- und Dienstbarkeitsurkunde
2019-12-19 fiir Gst 1158/4 in EZ 62
b 1251/2020 Ubertragung der vorangehenden Eintragung{en)
aus EZ 661
2 a 1251/2020
DIENSTBARKEIT
des Zuganges und der Zufahrt auf Gst 1159/1
gemdld Punkt IV.) Erginzungsurkunde 2020-06-18B
fiir Gst 1159/3 in EZ 661
5 a 1708/2020
DIENSTBARKEIT
des Zuganges und der Zufahrt auf Gst 1159/1
gemiB Punkt II.) Dienstbarkeitsvertrag 2020-10-01
fiir Gst 1158/4 in EZ &2
6 a 1932/2021 Pfandurkunde 2021-09-14
PFANDRECHT Hichstbetrag EUR Z.350.000,--
fiir Raiffeisenbank Hallein—-Oberalm eGen (FN 6%205y)
c 1694/2024 Hypothekarklage (70 Cg 66/24s - LG Salzburg)
7 a 1611/2024 Pfandurkunde 2022-09-06
PFANDRECHT Hichstbetrag EUR 156.000,--
fiir Raiffeisenbank Hallein-Oberalm eGen (FN 69%205y)
b 1694/2024 Hypothekarklage (70 Cg 66/24s - LG Salzburg)
8 a #9/2025 Pfandurkunde 2021-09-14
PFANDRECHT Hdchstbetrag EUR 705.000,——
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fiir Raiffeisenbank Hallein-Oberalm eGen (FN 635205y}

kR AR A A AR R A AR AR R R R Rk [TNWETS o v ok dkeole oo o o o ol ol ol o o o o ol o ol o ol o o o o o ol ol o o o

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.

LR R R L R R R R R R R R R R R R Rl R R R R R R R GEBUHR: EUR 4’63

Grundbuch 02.12.2025 10:16:02
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Datum/Zeit 2025-12-02T10:16:02+01:00

Dieses Dokument wurde elektronisch signiert.
Hinweis Auch ein Ausdruck dieses Dokuments hat

J U§T|Z die Beweiskraft einer 6ffentlichen Urkunde.
Informationen zur Priifung des elektronischen Siegels bzw.

Priifinformation der elektronischen Signatur und des Ausdrucks finden Sie

SIGNATUR unter: o o
https://kundmachungen.justiz.gv.at/justizsignatur
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4.2. Auszug aus der digitalen Katastralmappe vom 02.12.2025, ohne Maf3stab

tirisMaps

https:
Koor dinatensystem: Gaub Krigger 28
(WG Austria GK West / EPSG 31254)
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4.3. Flachenwidmungsplan vom 02.12.2025, ohne MaB3stab
* » https://www.tirol gv atitirs |-
tirisMaps mgitiepsivy el <
MG I Austria GK West / €9SG 31234) |
] —____ 1188/3 7 1138014, L AN 224 512,56 7 .
122313 » Ny ~ -
<)
~
Falsterwics 120411 ™
120412 4500 sk
1208/3 | 1206 -
1226 120811 i 3 :
s 12011 ) r
120172 " o
28714 \ 120872 _ E
~ r
173 r
1239 =
143 C
1237 172 | o -
Prhaid, N . W 17111 116%’_.1’0, C %0
1228 1227/ a2 . ( Wi, o 1 |
B8 ) y KG Js <o
= 752 e weiid 17412 s0912 oA ” .
@ o . e BT ¥ ] N T
8 . oy n N " ‘[ 141111 £
793 2 4 muﬁ 3 » £
790 794 NG 2 ﬂ = %, ‘ E
789 795 797 808 - ) E
788 96 . o i
! 814 % =
i 787 798 1145 1411727 2883 [
817 g5 2861 C
g1g  B15/3 A
77°, M 100
wlE S 3 262 F
, . 1158/ 115872 N et oy I
sag B9 P\% , 115874 v 266 [
jiFy, 863 812 pr o
2785 =
1 L i £ 268 | [0
7y Yo.spilf
2810 866, o748 3, %
= 2y NS
375
SUA % 3 ) %
A ¥ 2842
Angerle o4 s/
= ’ 4 ms3 .
& g 2836
9512 y 13 @ 913 = e
8 0772 p4sr2 i 2 335 :
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4.4. Fotodokumentation vom 23.01.2026:
r . - _ "

Ansicht von Nordwesten

Ansicht von Nordosten

Seite 22 von 30



A-6474 Jerzens, Kaitanger (T);

Ansicht von Nordwesten

Ansicht von Sidosten
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4.5. Auszug aus Anderung des Flachenwidmungsplanes Gemeinde Jerzens:

Gemeinde

Jerzens

Anderung des Flachenwidmungsplanes
Verordnungsplan

Gemeindenr.:
70205

Anderung Nr.:
22

Planungsgebiet:

betroffene Grundstiicke: 1159/1, 1158/4, 1152/1 KG 80004 Jerzens
Planungsnr.: 205-2019-00002
Deckblatt aktualisiert am: 26.02.2020

Planung abgeschlossen am:  18.01.2019

Verfahrensnr.: 2-205/10013
Verfahrensstatus: verdffentlicht
Planverfasser: Planalp

Beschluss-Verfahren in der Gemeinde:

dem Auflage- und Erlassungsbeschluss vom 22.01.2019 zugrunde gelegen

zur allgemeinen Einsicht aufgelegen gem. § 71 i.V.m. 64 TROG 2016 vom 23.01.2019 bis 07.02.2019

zur aufsichtsbehérdlichen Genehmigung Ubergeben am 15.02.2019, der Blrgermeister

Aufsichtsbehdrdliches Verfahren:

aufsichtsbehaordliche Genehmigung erteilt mit Bescheid der Landesregierung vom 05.12.2019

Bescheid-Zahl 2-205/10013/7-2019
freigegeben am 05.12.2019

Kundmachung:

elektronisch kundgemacht gemani § 70 Abs. 3 TROG 2016 am: 27.02.2020 auf www tirol.gv.at

der Biurgermeister/die Birgermeisterin
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Umwidmung

Grundstlick 1152/1 KG 80004 Jerzens

rund 182 m?

von Freiland § 41

in

Sonderflache standortgebunden § 43 (1) a, Festlegung Erlauterung: Apartment-Hotel

weiters Grundstick 1158/4 KG 80004 Jerzens

rund 161 m?
von Freiland § 41

in
Sonderflache standortgebunden § 43 (1) a, Festlegung Erlauterung: Apartment-Hotel

Planungs-Nr: 205-2019-00002 Verfahrensstand: veroffentlicht Seite 2 von 6
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Ubersicht

Plan automatisch generiert durch firis /\

0 50 100 200 300
m
N
Planungs-Nr: 205-2019-00002 Verfahrensstand: veroffentlicht Seite 3 von 6
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Verordnungsplan

[T

2
- )
3

1158/1
2o
%
Plan automatisch generiert durch tiris
0 10 20 40 60
N HN T T

Planungs-Nr: 205-2019-00002 Verfahrensstand: veroffentlicht Seite 4 von 6
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Legende

Festlegungen Kenntlichmachungen
Bauland Wohngebiet

¥ - -: Planungsbereich Wohngebiet § 38 (1)
| I -

Flachenwidmung
Sonderflachen

Sonderflache standortgebunden § 43 (1) ..
- a, Apartment-Hotel - Sonderflache standortgebunden § 43 (1)

a, Parkplatz
Festlegungen

Sonderflachen

Geplante Verkehrsflachen Freiland
T UPL .| Geplante ériiche Strake § 53.1 FL Freland 541
Naturgefahren
Grenze Raumrelevanter Bereich (Bearbeitungsgebiet)
m Grenze Raumrelevanter Bereich
(Bearbeitungsgebiet)

Ver- und Entsorgungsinfrastruktur
Hoch- und Mittelspannungsleitungen
—= Mittelspannung Erdkabel 1-45kV

Energieversorgungsanlagen (Umspannwerke,

Trafostationen)

[& Trafostation
Forstrecht

D Wald laut Forstgesetz

Verkehrsinfrastruktur, Oberflichengewéasser

[f_fj Freiland - Gewésser stehend
D Ortliche Strale
Planungs-Nr: 205-2019-00002 Verfahrensstand: verdffentlicht Seite 5 von 6
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Plandatendokumentation

Plangrundlage
Orthofoto
Digitale Katastralmappe DKM

Kenntlichmachungen

Grenze Raumrelevanter Bereich
(Bearbeitungsgebiet)

Hoch- und Mittelspannungsleitungen

Quelle

Land Tirol
Bundesamt fur Eich- und Vermessungswesen

Wildbach- u. Lawinenverbauung

Energieversorgungsunternehmen

Energieversorgungsanlagen (Umspannwerke, Energieversorgungsunternehmen

Trafostationen)
Forstrecht

AdTLReg - Landesforstdirektion

Verkehrsinfrastruktur, Oberflaichengewdasser

Datenstand

2015, 2017
Oktober 2017

Oktober 2008

Dezember 2018
Dezember 2018

April 2016
Oktober 2017

Die Darstellung der Kenntlichmachungen beruht auf den im tiris-Datenpool zum Zeitpunkt der Planerstellung
verfugbaren Geodaten. Dieser Datenbestand wird laufend erweitert und aktualisiert. Dennoch kann nicht
gewahrleistet werden, dass alle gemal § 35 Abs. 3 TROG 2016 darzustellenden Inhalte auf dieser Grundlage
im Verordnungsplan enthalten sind. Die Verantwortung fur die adaquate Beachtung aller relevanten
Gegebenheiten der raumplanerischen Bestandsaufnahme liegt beim Planverfasser. Auf nicht dargestellte
bestehende Kenntlichmachungen ist unter Angabe des Grundes im Erlauterungsbericht hinzuweisen.

Planungs-Nr: 205-2019-00002

Verfahrensstand: veréffentlicht
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Dipl.- Ing. Thomas Medek
Staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger f. Immobilien

LiechtensteinklammstraB3e 138
A- 5600 St. Johann im Pongau

Mobil:  +43 (0) 664-198 54 66

Telefon: +43 (0) 6412-7902
e-Mail:  thomas.medek@sbg.at
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