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|, ALLGEMEINES

1. Auftraggeber und Zweck des Gutachtens

Auftraggeber fur die Verkehrswertermittlung ist RA Dr. Stephan Kasseroler als
Insolvenzverwalter im Insolvenzverfahren 19 S 11/17s, LG Innsbruck Uber das Vermogen der
Woods on Top GmbH in Liqu.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt im Zuge des Insolvenzverfahrens Uber das Vermodgen der
Woods on Top GmbH, Anton-Melzer-StraBe 7/I in 6020 Innsbruck.

2. Vorbemerkung

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerauBerung der Sache Ublicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr fur diese erzielt werden kann (Definition laut Liegenschaftsbewertungsgesetz §
2 Abs. 2). Die besonderen Vorlieben und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auB3er Betracht zu bleiben (§ 2 (3) LBG).

Angemerkt ist, dass fur die Erzielung des ermittelten Verkehrswertes nhoch Voraussetzungen zu
schaffen sind, welche zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung noch nicht vorliegen und erst unter
Mitwirkung des potentiellen Erwerbers geschaffen werden konnen.

Dies betrifft insbesondere die fur einen wirtschaftlichen Betrieb des Tourismusbetriebes
notwendige Umwidmung und Herstellung eines konsensmaBigen Bau- und gewerberechtlichen
Zustandes. In Abstimmung mit dem Insolvenzverwalter wurden diese Bedingungen als erfullt fur
die Bewertung vorausgesetzt. Aufwendungen die fur die Erlangung des der Bewertung zugrunde
gelegten Zustandes sind wertmindernd in Abzug zu bringen.

Die Bewertung erfolgt wie bei Tourismusbetrieben Ublich in betriebsbereitem Zustand, somit
inklusive betriebsnotwendigem Zubehor. Abgabenrickstande und Gebuhren welche eventuell
unberichtigt aushaften und auf den Erwerber Ubergehen sind bei der Verkehrswertermittiung
ebenfalls nicht berucksichtigt.

3. Stichtag und Lokalaugenschein

Stichtag fur das Gutachten ist der 18.12.2017, das ist der Abstimmungstermin zwischen dem
Insolvenzverwalter RA Dr. Stephan Kasseroler und dem Sachverstandigen.

Die umfangreiche Besichtigung des Objektes fand am 23.03.2017 im Beisein von Herrn RA
Dr. Stephan Kasseroler und Frau BAA MMag. Andrea Fodisch statt.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft konnte frei besichtigt werden, sodass eine

uneingeschéankte und umfassende Befundaufnahme ermdglicht wurde. Im Zuge des
Lokalaugenscheins wurde auch die in der Beilage ersichtliche Bilddokumentation erstellt.

4. Erklarung des Sachversténdigen

Der Sachverstandige erklart sich fremd zum Auftraggeber und gibt in Erinnerung an den
abgelegten Sachverstandigeneid nachstehendes, nach bestem Wissen und Gewissen
ausgearbeitetes Gutachten ab.
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5. Besondere Bemerkungen zu Umfang, Inhalt und Gewahr des Gutachtens

Der Bau- und Erhaltungszustand der Baulichkeiten auf der Liegenschaft wurde vom fertigenden
Sachverstandigen durch auBeren Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und
klassifiziert.

Beim Lokalaugenschein wurden keine Baustoffprufungen vorgenommen, keine Bauteilprufungen,
Bodenuntersuchungen sowie Funktionspriufungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen
durchgefuhrt. Die ordnungsgeméaBe Funktion der beschriebenen Einrichtungen zur Ver- und
Entsorgung wie Leitungen und der gleichen wurde der Bewertung vorausgesetzt. Fur eine
diesbezlgliche detaillierte Einschatzung muss ein Sachverstandiger aus diesem Fachgebiet
hinzugezogen werden. Ebenso kann keine Aussage zur Einhaltung von Grenzabstéanden getroffen
werden, dazu ist ein Sachverstandiger aus dem Vermessungswesen befugt.

6. Haftung

Die Wertermittlung wurde ausschlieBlich fur den Auftraggeber erstellt. Haftungen des
Sachverstandigen gegenuber Dritten sind ausgeschlossen. Der Sachverstandige weist darauf hin,
dass Haftungen ausschlieBlich bis zu dem in der Haftpflichtversicherung angefuhrten Betrag
gedeckt sind.

7. Umsatzsteuer

Beim ermittelten Verkehrswert versteht sich netto ohne Umsatzsteuer.

8. Grundlagen der Bewertung

Der Gutachter setzt voraus, dass alle ihm ubergebenen Unterlagen und die eingeholten
Informationen, welche die Grundlage fur die Erstellung des Gutachtens bilden, korrekt sind und
erklart, dass er fur diese Informationen keine Haftung Ubernimmt. Mundliche Angaben vom
Auftraggeber bzw. von den Parteien werden ins Gutachten aufgenommen und sodann deren
Richtigkeit unterstellt.

Etwaige darlUberhinausgehende unbekannte, nicht augenscheinliche und nicht mitgeteilte
Gegebenheiten konnten nicht berlcksichtigt werden (z.B. nicht aus dem Grundbuchsauszug
ersichtliche, etwaige dennoch erworbene Lasten etc.). Der unterfertigende Sachverstandige haftet
nicht fur unrichtige bzw. unvollstandige Angaben im Grundbuch, hier wird auf das Publizitatsprinzip
des offentlichen Grundbuches verwiesen.

9. Unterlagen der Bewertung

Vom unterfertigenden Sachverstandigen wurden anlasslich der Befundung folgende Unterlagen
erhoben, die angefuhrten Nummern korrespondieren mit der elektronischen Bezeichnung der
Dokumente in der Beilage.

—_

Auftragserteilung durch Herrn RA Dr. Stephan Kasseroler

2. Privatrechtliche Stellungnahme des Sachverstandigen MMag. Dr. Philipp Hagele zur
betriebswirtschaftlichen Auswirkung bei einer Erhdhung der Bettenkapazitat des Hotels
auf 26 Betten und Fuhrung eines &ffentlichen Restaurants fur den Skibetrieb

3. Aktenvermerk des Insolvenzverwalters vom 15.05.2017 hinsichtlich eines Gesprachs mit

Burgermeister Hiltpolt Uber eine unter Umstanden magliche Ausgleichszahlung fur noch

nachzuweisende PKW-Stellplatze
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4. Anregung des Insolvenzverwalters an die Gemeinde Reith b. Seefeld vom 15.05.2017
den Flachenwidmungsplan der Liegenschaft so zu andern, dass sodann anstelle der
derzeit 12 Gastebetten insgesamt 26 Gastebetten genehmigt werden

5. Bewertungsgutachten des Sachverstandigen Ing. Rudolf Kéck betreffend die Bewertung
der beweglichen und teilbeweglichen Guter der Firma Woods on Top in liqu.

6. Baubewiligung der Gemeinde Reith b. Seefeld vom 02.02.2015

7. Baubewilligung der Gemeinde Reith b. Seefeld vom 22.10.2015 (Erweiterung)

8. Erkldrung der Whalps GmbH, dass der Gaststattenbetrieb (Otzihitte) aufrecht erhalten
bleibt und der Whalps GmbH die eingeschrankte Zufahrtsmaoglichkeit zur Liegenschaft
bekannt ist

9. Vereinbarung der Whalps GmbH und der Gemeinde Reith b. Seefeld betreffend die
Ausubung der Dienstbarkeit ponalisiert fur den Fall des Zuwiderhandelns mit einer Ponale
in Hohe von 50.000,00 Euro pro Anlassfall

10. Verhandlungsschrift der Bezirkshauptmannschaft Innsbruck vom 01.06.2016
(Gewerbereferat) bei der aufgrund fehlender Unterlagen keine entsprechende
gewerberechtliche Genehmigung fur die Errichtung und den Betrieb der Betriebsanlage
erteilt werden konnte

11. Vereinbarung Skilift Seefeld Reith Ges mbH & Co KG vom 02.10.2014 hinsichtlich eines
Parkplatzes und der Ausubung der Dienstbarkeit

12. Gestattungsvereinbarung fur Lokal-Rundfunk und Funkstandort vom 19.08.2015

13. Dienstbarkeitsvertrag vom 09.03.2009 samt ergéanzender Vereinbarung vom 03.06.2009

14. Vereinbarung hinsichtlich der Nutzung von Abstellplatzen auf jederzeitigen Widerruf vom
15.01.2015

15. Lageplan mit geplanten MaBnahmen der Neuerrichtung einer kuppelbaren 6er
Sesselbahn Gschwandtkopf-Reith

16. Jahresabschlisse Woods on Top GmbH 2014 und 2014/2015

17. Aktualisierter Bestandplan vom Architekturbiro K-Stil GmbH

18. Tauschvertrag Urkunde TZ 14130/11

19. Urkunde TZ 231/69

20. Kauf- und Dienstbarkeitsvertrag Urkunde TZ 1166/90 samt Nachtrag

21. Vertrag hinsichtlich einer Senderstation TZ 3616/79

22. Dienstbarkeitsvertrag TZ 12085/94

23. Dienstbarkeitsvertrag TZ 11285/2004

24. Musterschutzvereinbarung

25. Imageprospekt und Preisliste Sir Henry

e Nicht erhoben werden konnte die Urkunde 7485/1968 (war im Grundbuch nicht erhebbar)

Anmerkung:
Die Whalps GmbH war die Vorgangerin der Woods on Top GmbH

10. Hinweis gem&B ONORM B 1802 Pkt. 3.3.

Angesichts der Unsicherheiten einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuruckzugreifen, kann das Ergebnis der
Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroBe sein.

Es wird darauf hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert im Einzelfall nicht jederzeit,
insbesondere kurzfristig und unabhangig der auBeren Umstande - am Markt realisierbar ist.

Seite 4 immobilien management plattner



. BEFUND

1. Allgemein

Bewertungsgegenstandlich ist die Liegenschaft EZ 232, KG 81126 Reith. Dieser sind die
Grundstucke Gst.-Nr. 471/3 im Ausmaf3 von 6.095 m2 und Gst.-Nr. 471/9 im AusmafR von
2.042 m? inneliegend. Das Grundstuck Gst.-Nr. 471/9 ist laut aktuellem Flachenwidmungsplan
als Sonderflache Bergrestaurant mit Betriebswohnung — Personalzimmer und 12 Gastebetten §
43.1 a ausgewiesen. Das Grundstuck Gst.-Nr. 471/3 dient als Arrondierungsflache und ist teils
als Freiland bzw. teils SWg (Sonderflache Wildgehege) gewidmet.

Die Liegenschaft befindet sich auf einer Seehohe von circa 1.500 m im Ski- und Wandergebiet
Gschwandtkopf unweit der Bergstation.

Mit Bescheid vom 02.02.2015 wurde auf Grundstlck Gst.-Nr. 471/9 die Baubewilligung fur den
Um- und Zubau bei dem bestehenden Gastronomiebetrieb Otzinitte genehmigt. Mit Bescheid
vom 22.10.2015 wurden Anderungen bei den Grundrissen und in den Ansichten
vorgenommen.

Das hochwertig ausgestattete Suitenhotel bietet zum Stichtag funf groBzlgige Géastesuiten, zwei
Gasteappartements, einen groBen Spa-und Wellnessbereich mit Infinity-Pool sowie ein
Restaurant. Fur das Personal bestehen funf Personalzimmer.

Der Betrieb wurde im Dezember 2015 aufgenommen und wurde bis Juli 2016 von Suitenhotel
mit Wellnessbereich betrieben (von einer vom Grundeigentimer unterschiedlichen
Betreibergesellschaft).

Aufgrund der aktuellen Rahmenbedingungen ist folgendes Konzept vorgesehen bzw.
genehmigbar (wie in der Folge nédher dargestellt sind zum Bewertungsstichtag nicht alle
Bewilligungen vorhanden).

Demnach wurde der Tourismusbetrieb in folgendem Umfang genehmigt:
o Vier Appartements mit insgesamt 12 Betten
e FUnf Personalzimmer
e Zwei Personalwohnungen
e Eine Betreiberwohnung
e Ein - auch offentlicher — Gastronomiebereich und die erforderlichen Nebenraume

Zufahrt
Die Zufahrt zum Objekt ist durch umfangreiche Dienstbarkeitsvertrage und
Nebenvereinbarungen umfassend geregelt, kann jedoch wie folgt zusammengefasst werden:

e Es besteht nur eine eingeschrankte Zufahrt auf einem Forstweg von der Gemeinde
Reith, Ortsteil Auland zur Liegenschaft

¢ Wahrend der Wintermonate kann die ForststraBe als Rodelbahn genutzt werden und
darf wahrend der Betriebszeiten nicht befahren werden. Auch verlaufen die letzten
300m vor dem Objekt Uber die Skipiste. Der Forstweg kann nur mit entsprechender
Winterausrustung befahren werden, es erfolgt kein Winterdienst und es kann somit
nur von einer eingeschrankten Nutzung ausgegangen werden.

o \Weiters ist eine direkte Zufahrt der Hotelgéste zum Objekt nicht mdglich, diese
kdnnen ausnahmslos mit einem Shuttledienst befordert werden. Die Beforderung
sonstiger Personen ist untersagt, auch ist zur Sicherheit eine Signalanlage auf den
Fahrzeugen zu installieren.
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e Im Bescheid vom 22.10.2015 sind 10 PKW-Abstellplatze nachzuweisen. Diese sind
im Ortsteil Auland nachgewiesen worden, stehen aber nicht mehr zur Verfugung (im
Falle einer Erhdhung der Bettenzahl konnte es auch hier zu einer Erhohung der
Stellplatze kommen).

Fur das Restaurant verpflichtete man sich mehrfach vor Projektrealisierung, dass der
Restaurantbetrieb der ehemaligen Otzi-Hutte erhalten bleibt (z. Bsp. Vereinbarung mit der
Gemeinde Reith vom September, Beilage Nr. 8). Der Tourismusbetrieb wurde im Dezember
2015 aufgenommen und wurde bis Juli 2016 gefuhrt, derzeit ist der Betrieb stillgelegt.

Fur den Betrieb gab und gibt es aufgrund fehlender Unterlagen bisher keine
Betriebsanlagengenehmigung. ebenso wenig ist eine Kollaudierung vorhanden, wobei auch
Anderungen bei der Bauausfiihrung nachtréglich noch nicht genehmigt sind.

Sowohl Uber die Eigentimergesellschaft als auch Uber die Betreibergesellschaft wurde ein
Insolvenzverfahren eroffnet.

Zur wirtschaftlichen FUuhrung des Betriebes wird durch den Insolvenzverwalter eine Erhohung
der Bettenzahl auf 26 Betten angestrebt. Hierfir ist eine Anderung des
Flachenwidmungsplanes notwendig, wobei die zustédndige Behdrde hierfur eine Beurteilung
der betriebswirtschaftlichen Auswirkungen einer Erhdhung der Bettenkapazitat auf 26 Betten
und der Fuhrung eines offentlichen Restaurants fur den Skibetrieb eingefordert hat welche
vom Sachverstandigen MMag. Dr. Philipp Hagele erstellt wurde.

Grundsatzlich gibt es laut Auskunft des Insolvenzverwalters Indikationen, dass man sich
bezuglich dieser Erhohung dieser Bettenanzahl zur Erreichung der entsprechend notwendigen
Wirtschaftlichkeit durchaus gesprachsbereit zeigt, jedoch die weiteren Schritte erst in
Abstimmung mit einem namentlich bekannten, potentiellen Erwerber setzen wird.

Flr die Bewertung wird somit von einem derzeit noch nicht bestehenden Soll-Zustand
ausgegangen, der sich wie folgt darstellt:

e Erlassung eines neuen Flachenwidmungsplanes welcher folgende Einheiten
ermoglicht (die Einheiten sind in Natura bereits vorhanden und mussten nicht neu
hergestellt werden)

o 4 Appartements a 2 Zimmer mit je einem Doppelbett 16 Betten
o 1 Betreiberwohnung mit 3 Zimmern mit je einem Doppelbett 6 Betten
o 2 Kleinwohnungen mit je einem Zimmer mit Doppelbett 4 Betten

Es soll somit eine Bettenkapazitat von 26 Betten erreicht werden

o Weiters ist die bau- und gewerberechtliche KonsensmaBigkeit herzustellen, auch die
Parkplatzsituation ist zu 10sen. Zur Parkplatzsituation ist festzuhalten, dass im
Bescheid vom 22.10.2015 zehn Parkplatze vorgeschrieben wurden welche derzeit
nicht mehr verfugbar sind. Ob durch die Erhohung der Bettenkapazitat diese Zahl
erhoht wird, kann nicht vorausgesagt werden.

¢ Die Gemeinde kdnnte sich nach vorerst rein informeller Aussage des Blrgermeisters
vorstellen, eine Ausgleichsverordnung zu erlassen, wobei dann bei fehlendem
Nachweis mit einer Ausgleichszahlung pro Stellplatz von zumindest Euro 10.000,00
zu rechnen ist.

e Auch Anderungen der Auflagen im Bescheid (Feuerpolizei) sind zwar derzeit nicht
konkret, aber durch eine Anderung der Flachenwidmung nicht ausgeschlossen.

Die Bewertung erfolgt somit unter der Voraussetzung, dass dieser dargestellte Soll-Zustand
bereits erreicht ist. Im jetzigen Zustand ware seridser Weise kein Wert ermittelbar, da weder

die baurechtlichen noch gewerberechtlichen Voraussetzungen fur einen Betrieb vorliegen
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und selbst dann eine wirtschaftliche FUhrung aufgrund der Festlegungen im
Flachenwidmungsplan (Beschrankung der Betten auf 12) und durch diverse Vereinbarungen
(Betriebspflicht Restaurant) fraglich ware.

Die Kosten flur die konsensmaBige Erlangung des Soll-Zustandes sind vom ermittelten Wert
in Abzug zu bringen.

Ansonsten sind folgende Umsténde zu bertcksichtigen:

o Es gibt ein Seilbahnprojekt welches die Neuerrichtung eines Liftes von Reith auf den
Gschwandtkopf vorsieht, durch dieses Projekt ist auch die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft hinsichtlich der Trassenfuhrung betroffen
(siehe Plan, Anlage 15)

Cl=alaes

e Weiters ist eine Zusammenlegung der Gebiete Rosshutte und Gschwandtkopf in
Diskussion. Eine grobe Beeintrachtigung durch diese Projekte ist bei einer
Gesamtbetrachtung aus Sicht des Sachverstandigen nicht gegeben, zumal diverse
Nachteile (z. Bsp. Grundinanspruchnahme) durch die hdhere Frequenz und bessere
Erreichbarkeit bei weitem ausgeglichen werden.

o Auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist auch die Dienstbarkeit einer
Sendeanlage fur den ORF und eine Gestattungsvereinbarung fur Lokal-Rundfunk
und Funkstandort eingetragen. Fur letztere werden auch Einnahmen generiert und
es wurde von beiden Vertragspartnern ein Kindigungsverzicht bis ins Jahr 2025
vereinbart.

¢ |Im Baubescheid vom 22.10.2015 ist in der Baubeschreibung (nicht im Spruch)
vorgesehen, dass ein Raupen-Quad zu einem Feuerwehrfahrzug umgebaut wird
und dieses fur Einsatze 365 Tage im Jahr und dieses der ortlichen Feuerwehr zur
Verfligung steht. Ob dies eine rechtswirksame Auflage ist kann vom
Sachverstandigen nicht beurteilt werden.
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¢ |Im Dienstbarkeitsvertrag vom 09.03.2003 ist geregelt, dass grundsatzlich der
Dienstbarkeitsweg vom Personal der vom Dienstbarkeitsrecht umfassten Betriebe
nicht benutzt werden kann bzw. nur bei ausdricklicher Zustimmung aller ubrigen
Dienstbarkeitsberechtigten erfolgen darf. Eine solche ist nicht bekannt. Weiters
bestehen vertragliche diverse Einschrankungen (z.Bsp. Tonnagebeschrankung 18t).

e Hingewiesen wird, dass es sich bei Marken wie ,Sir Henry“ um geschutzte Marken
handelt. Dies ist im Detail vom Erwerber zu prufen, aber fur einen moglichen
Fortbetrieb relevant, auch deshalb, da teilweise Einrichtungsgegenstande mit diesen
Labels versehen sind.

2. Grundbuchstand

Die Liegenschaft stellt sich im Grundbuch wie folgt dar, daraus sind folgende dinglichen Rechte
und dinglichen Lasten sowie die bucherlichen Eigentumsverhaltnisse zu entnehmen.

REPUBLIK OSTERREICH

GRUNDBUCH GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 81126 Reith EINLAGEZAHL 232
BEZIRKSGERICHT Innsbruck

KA A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A A AR AR AR AR AR AR,k kK

Letzte TZ 2090/2017
Einlage umgeschrieben gemd&B Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

KA A A A A A A A A A A A AR A AR A AR A AR AR AR AR AR KKk kK Al KA A A A A A A A A A A A A A A AR A A A AR A AR AR AR AR ARk k kK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
471/3 G GST-Flache * 6095
Landw (30) 4947
Wald(10) 901
Sonst (10) 247
471/9 G GST-Flache * 2042
Bauf. (10) 706
Bauf. (20) 199
Garten (10) 1137 Gschwandtkopf 12
GESAMTFLACHE 8137
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufléchen (Gebaude)
Bauf. (20) : Bauflachen (Gebadudenebenflachen)
Garten(10) : Garten (Garten)
Landw (30) : landwirtschaftlich genutzte Grundfldchen (Verbuschte Fl&achen)
Sonst (10) : Sonstige (StraRenverkehrsanlagen)
Wald(10): Wald (Walder)
dhhkhkhkkhkhkkhkhhkhkhkkhhkkhkhhkhkhkhkrkhhkhkhkhkhkrkhkhkhkhkxkxkx A2 dAhhkhkhkkhhhkhhkhkhkkhhkkhkhhkhkhkhhkkhhkhkhkhhkhkhkhhkhhkhkxkkx*k
1 a 7485/1968 Recht der Errichtung eines Fahrweges sowie des Gehens und
Fahrens auf Gst 4269/2 in EZ 991 GB Telfs fur Gst 471/3 471/9
2 a 231/1969 Recht der Errichtung eines Fahrweges sowie des Gehens und
Fahrens auf Gst 469/2 in EZ 239 fur Gst 471/3 471/9
5 a 1166/1990 Recht des Gehens gem Pkt VII des Vertrages auf Gst Gst 469/2
in EZ 239 fur Gst 471/3 471/9
7 a 8119/2009 Recht des Gehens und Fahrens auf Gst 472/1 in EZ 73 Gst 471/1
in EZ 239 fur Gst 471/3 471/9
b 14130/2011 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 184
(teilweise)
8 a 14130/2011 Zuschreibung Teilfl&dche(n) Gst 471/2 aus EZ 184 und des
gesamten Gst .163 aus EZ 184 je zu Gst 471/3
10 a 14130/2011 Tauschvertrag 2011-07-06 Zuschreibung Teilfl&che (n) Gst
471/1 aus EZ 239 zu Gst 471/3
11 a 14130/2011 Recht des Gehens und Fahrens mit Fahrzeugen aller Art auf
Gst 471/1 in EZ 239 fir Gst 471/3 471/9
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12 a 9006/2014 BEV 2278/2013/81 Anderung hins Gst 471/9
13 a geldscht
dhkhkhkhkkhhkkhkhhkhkhkhhkkhhkhkhkhkhkrkhhhkhkhkhkrkhkhkhkhkxkxkx B dAhkhkhkhkkhhkhkhkhkhkhkkhhhkhhkhkrkkhkhkkhkhkhkhkrkhhkkhhkhhhkhkhkhxk
4 ANTEIL: 1/1
Woods On Top GmbH (FN 3540481)
ADR: Anton-Melzer-StraBe 7/I, Innsbruck 6020
a 4996/2011 Kaufvertrag 2010-11-05, Urkunde 2010-12-06 Eigentumsrecht

e 9672/2014 Namensanderung
f 5276/2015 Namensanderung
g 1867/2017 Eréffnung des Insolvenzverfahrens am 2017-02-17 (LG
Innsbruck, 19 S 11/17s)
R R R R C R R R R R
1 a 4474/1969
DIENSTBARKEIT
a) des Gehens und Fahrens auf Gst 471/3 471/9,
b) dak das Gelande des Gst 471/3 sudlich der Seilbahntrasse
den Beniitzern der Schiabfahrt zur Verfiigung steht,
fir Gst 471/1 in EZ 239
4 a 3616/1979
DIENSTBARKEIT der Instandhaltung und des Betriebes einer
Sendestation samt Blitzschutz- und Erdungsanlage, der
Instandhaltung eines Weges, des Gehens und Fahrens und der
Verlegung und des Bestandes einer elektrischen Leitung gem
Pkt I Dienstbarkeitsvertrag 1978-04-06 auf Gst 471/3 471/9
fir Osterreichischen Rundfunk
18 a 12085/1994
DIENSTBARKEIT der Nutzung gem Pkt II)1)2)
Dienstbarkeitsvertrag 1994-05-16 auf Gst 471/3 471/9 fiur
Schneider GesmbH & Co KG
Skilift Seefeld-Reith GesmbH
Skilift Seefeld-Reith GesmbH & CoOKG
c 14130/2011 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus
EZ 184 (teilweise)
20 a 11285/2004
DIENSTBARKEIT
- der Verlegung, Erhaltung, Wartung und Durchleitung dreier
Wasserleitungen mit 2 Zoll sowie eines Steuerkabels
- der Verlegung eines Kanals (Hausanschlusskanal) und der
Errichtung einer Abwasserpumpe
- der Errichtung und Wartung einer Druckerhohungsstation
(Trinkwasser) im Keller des Geb&dudes Gschwandtkopf
- des unbehinderten Zugangs und der Beniitzung des
Kellergebdudes des Hauses Gschwandtkopf
- des Bezuges von elektrischen Strom zum Betrieb der
Druckerhdhungsstation (Trinkwasser) vom Hausanschluss des
bestehenden Gebdudes iber einen Subzadhler
- der Errichtung, Wartung und des Betriebes eines Hydranten
zum Zwecke der LOschwasserbereitstellung und der Verlegung,
Wartung und Betriebes der erforderlichen Zuleitung aus dem
Loschwassertank
je gem Pkt III Dienstbarkeitsvertrag 2004-09-29 auf Gst
471/3 471/9 fur Gemeinde Reith bei Seefeld
27 a 8119/2009
DIENSTBARKEIT des Gehens und Fahrens mit Fahrzeugen aller
Art gem Pkt III bis VII Vertrag 2009-06-03 auf Gst 471/3
471/9 fur Gst 472/1 in EZ 73 Gst 469/1 in EZ 262 Gst 471/8
in EZ 431 Gst 469/2 471/1 .185 in EZ 239
b 14130/2011 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus
EZ 184 (teilweise)
32 a 8142/2015 Pfandbestellungsurkunde 2015-07-16
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 2,520.000, --
fiir UniCredit Bank Austria AG (FN 150714p)
b 8142/2015 Kautionsband
33 a 9238/2015 Pfandurkunde 2015-08-10
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 1.260.000,--
fiir Gottfried Wogerbauer geb 1957-06-29
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b 146/2017 VORRANG von LNR 34 (lit b) vor 33
34 a 4160/2016
RANGORDNUNG fir Pfandrecht Héchstbetrag EUR 1.200.000,--
bis 2017-03-22

b 146/2017 IM RANG 4160/2016 Pfandbestellungsurkunde 2016-04-18
PEFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 780.000,--
fiir UniCredit Bank Austria AG (FN 150714p)

c 146/2017 VORRANG von LNR 34 (lit b) vor 33

d 2090/2017 Abweisung des Gesuchs um Einverleibung eines
welteren Pfandrechts im HOchstbetrag von EUR 420.000,-- im
Rang dieser Anmerkung fiir Innorese AG

35 a 6270/2016
RANGORDNUNG fiur Pfandrecht Hochstbetrag EUR 780.000,-- bis
2017-05-09 fir UniCredit Bank Austria AG (FN 150714p)

b 2090/2017 Abweisung des Gesuchs um Einverleibung eines
Pfandrechts im Hochstbetrag von EUR 780.000,-- im Rang
dieser Anmerkung fir Innorese AG

36 geldscht

BRI R R HINWEIS BRI R R R

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 03.03.2017 11:09:33

Hinweise
Es sind zahlreiche wechselseitige Dienstbarkeiten eingetragen. Es wird auf die umfangreichen
Dienstbarkeitsvertrage verwiesen, fur die Bewertung sind vor allem folgende Regelungen relevant:

o Zufahrt
Die Zufahrt zum Objekt ist durch umfangreiche Dienstbarkeitsvertrage und
Nebenvereinbarungen umfassend geregelt, kann jedoch wie folgt zusammengefasst
werden:

o Es besteht nur eine eingeschrankte Zufahrt auf einem Forstweg von der
Gemeinde Reith, Ortsteil Auland zur Liegenschaft

o  Wahrend der Wintermonate kann die ForststraBe als Rodelbahn genutzt
werden und darf wéhrend der Betriebszeiten nicht befahren werden. Auch
verlaufen die letzten 300m vor dem Objekt Uber die Skipiste. Der Forstweg
kann nur mit entsprechender Winterausriustung befahren werden, es erfolgt
kein Winterdienst und es kann somit nur von einer eingeschrankten Nutzung
ausgegangen werden.

o  Weiters ist eine direkte Zufahrt der Hotelgaste zum Objekt nicht mdéglich, diese
kdnnen ausnahmslos mit einem Shuttledienst befordert werden. Die
Beforderung sonstiger Personen ist untersagt, auch ist zur Sicherheit eine
Signalanlage auf den Fahrzeugen zu installieren.

o Lieferanten, Personal, Gaste und sonstige Besucher sind zur Ausubung der
Dienstbarkeiten nicht berechtigt.

o Handwerker und Professionisten die zur Erhaltung der Baulichkeit benotigt
werden durfen zufahren (Punkt 6, Dienstbarkeitsvertrag Urkunde TZ 1166/90)

e Bei den Geh- und Fahrrechten insbesondere wird auf den Dienstbarkeitsvertrag TZ
1166/90 samt Nachtragen verwiesen.

e FUr die Kanal- und Wasserleitung wird auf die Urkunde TZ 11285/2004 verwiesen

e FUr die Dienstbarkeiten wird auf die Urkunde TZ 14130/2011 verwiesen
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Dienstbarkeit einer Sendestation zugunsten osterr. Rundfunk
Hier geht es um die Errichtung und Betrieb einer Sendeanlage

Erwahnenswert ist auch eine auBerbucherliche Unterlassungspflicht zugunsten der
Eigentimer unter anderem von Gst.-Nr. 471/3 (bewertungsgegenstandlich) in der
sich die Schneider GmbH & Co KG fur sich und ihre Rechtsnachfolger verpflichtet auf
dem mit Kaufvertrag TZ 1166/90 erworbenen Grundstlck keine
Gastgewerbekonzession auszuuben, Getrankeautomaten aufzustellen oder einen
Liegestuhlverleih zu betreiben (Punkt X., Kauf- und Dienstbarkeitsvereinbarung TZ
1166/90)

Dienstbarkeit zugunsten der Schneider GmbH & Co KG Skilift Reith GmbH Skilift
Reith GmbH und Co KG. Hier wird den Skiliften auf Gst.-Nr. 471/3 laut
Dienstbarkeitsplan das Rechte fur den Seilbahn- und Skibetrieb eingeraumt (siehe

Neben dem Grundbuchstand wird auf das Seilbahnprojekt, welches die Neuerrichtung
eines Liftes von Reith auf den Gschwandtkopf vorsieht hingewiesen. Durch dieses Projekt
ist auch die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft hinsichtlich der Trassenfuhrung
betroffen. Auch eine Zusammenlegung des Gebietes mit dem Gebiet Rosshditte ist in
Diskussion.
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Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass insbesondere die eingeschrankte und
schwierige Zufahrtssituation wertbeeinflussend ist, dies insbesondere durch hohere Logistikkosten.
Die sonstigen Dienstbarkeitskosten sind fur eine Liegenschaft im Skigebiet nicht unublich.

Zusatzlich wird auf die auBerbucherliche Gestattungsvereinbarung fur Lokal-Rundfunk und
Funkstandort vom 19.08.2015 verwiesen (siehe Beilage Nr.12).

Tourismusregion Seefeld '

Seefeld bildet mit seinen Nachbarorten Leutasch, Reith bei Seefeld, Mdsern, Buchen und
Scharnitz die Olympiaregion Seefeld.

Nach dem Ersten Weltkrieg nahm in Seefeld der Tourismus seinen Aufschwung, nicht zuletzt
durch die nun gute Erreichbarkeit per Bahn aus Munchen. 1964 fanden im bisher vom alpinen
Skisport gepragten Seefeld Wettbewerbe in nordischen Disziplinen der Winterolympiade statt,
dies wiederholte sich bei den Olympischen Winterspielen 1976 und den Olympischen Jugend-
Winterspielen 2012. Im Jahr 1985 war Seefeld der Austragungsort der Nordischen Ski-
Weltmeisterschaften, seit 2004 findet der Doppelweltcup der Nordischen Kombination in
Seefeld statt. Fur 2019 hat die Olympiaregion Seefeld den Zuschlag fur die FIS Nordischen
Skiweltmeisterschaften erhalten.

In der Olympiaregion Seefeld steht Gasten die grote Dichte an Wellness-Betrieben im
Alpenraum zur Verfiigung. Uber alle Hotelkategorien, von der Pension bis hin zum 5* Superior
Hotel wird eine Vielfalt geboten. Zurzeit stehen in Seefeld ca. 8.102 Géastebetten, in der
Olympiaregion ca. 15.000 Gastebetten zur Verfugung. Unter Berlcksichtigung der Zahlen des
Jahres 2016 liegt die Olympiaregion Seefeld auf Platz 7 der nachtigungsstarksten
Tourismusverbande Tirols.

I Quelle Amt der Tiroler Landesregierung bzw. de.wikipedia.org
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_ Tourismusverband UN TJ 2015/16 Rang UN W12015/16 Rang UN S0 2016 Rang
Otztal Tourismus 4.038.556 1 2.862.832 1 1.175.724 2
Innsbruck / Feriendérfer 3.056.368 2 1.425.406 4 1.630.962 1
Paznaun-Ischgl 2.702.867 3 2.248.366 2 454.501 22
Serfaus-Fiss-Ladis 2.510.089 4 1.592.067 3 918.022 9
Erste Ferienregion im Zillertal 2.443.982 5 1.370.210 ] 1.073.772 4
Mayrhofen - Hippach 2.318.621 6 1.396.722 5 921.899 8
Olympiaregion Seefeld 2.035.193 7 988.588 10 1.046.605 5
Osttirol 2.028.536 ] 879.213 13 1.149.323 3
Wilder Kaiser 2.028.207 9 1.026.963 9 1.001.244 [
Stubai Tirel 1.821.500 10 1.096.658 8 724.842 11
Kitzbiiheler Alpen - Brixental 1.628.026 11 962.688 11 665.338 13
Tiroler Zugspitz Arena 1.580.847 12 817.048 16 763.799 10
Achensee 1.540.693 13 579.397 19 961.296 7
Tiroler Oberland 1.537.374 14 865.423 15 671.951 12
St. Anton am Arlberg 1.531.444 15 1.238.028 7 293.416 28

Das Seefelder Plateau erhéalt bei Nordanstromung im Winter sehr viel Neuschnee daher, gilt die
Region als auBerst schneesicher.

Die beiden Alpinskigebiete Seefelds werden durch einen kostenlosen Skibus verbunden. Die im
Nordosten an Seefelder Joch und Harmelekopf gelegenen Pisten werden durch die
Bergbahnen Rosshutte Seefeld-Tirol-Reith AG (Hauptaktionar: Gemeinde Seefeld) mit
insgesamt neun Liften erschlossen, der sudlich von Seefeld liegende Gschwandtkopf durch
privat betriebene Lifte. Diese Skigebiete sind aufgrund der Beschneiung groBtenteils
schneeunabhangig. Am Nordwesthang des Gschwandtkopf befindet sich auBerdem die Toni-
Seelos-Olympiaschanze.

Viele Gaste kommen selbst im Winter nicht ausschlieBlich zum Skifahren/Langlaufen in die
Region, sondern auch wegen des groBen Angebots abseits der Pisten: Pferdeschlittenfahrten,
EisstockschieBen, Schlittschuhfahren, Schneeschuhwandern, Rodeln, Snowfun-Sportarten
(Snowrafting), groBes Erlebnisbad (Olympia- und Kongresszentrum) mit Innen- und AuBenpool,
140-m-Wildwasser- und 110-m-SilverStar-Familienrutsche und einem groRzugigen
Saunenbereiche. Uber 140 km Wanderwege werden im Winter préapariert, das Sommernetz
umfasst Uber 650 km, Uber 266 km Routen fur Laufen und Nordic Walking stehen den
Sportbegeistern in der warmen Jahreszeit offen, Winterrouten sind 70 km verfugbar.
Ausgehend vom Kurpark fuhrt ein gesteinskundlicher Lehrpfad durch das Hermannstal, der
durch die Eiszeitgletscher abgelagerte Findlinge aus der Region vorstellt und deren Herkunft
beschreibt.

Weiters verfligt die Region Uber ein Fitness-Studio, einen Beachvolleyballplatz, eine
Biathlonanlage (auch Sommerbiathlon moglich), eine offentliche Bibliothek, einen
Campingplatz, ein Spielcasino, drei Discotheken, zwei Golfanlagen (Golfacademy Seefeld, 9
Loch, und die Panoramagolfanlage Seefeld am Geigenbuhel — ein 18 Loch-Platz liegt in
Wildmoos (Telfs)), ein Kino, drei Kneippanlagen, zwei Minigolfanlagen, ein Yogazentrum, zwei
Reithallen, eine Tennishalle mit acht Platzen sowie sechs Sandplatze beim Tennisclub Seefeld
und weitere neben der Tennishalle. Seit 2011 gibt es eine asphaltierte Rollskistrecke mit der
Moglichkeit zum Rollskibiathlon.

Seefeld ist einer der wenigen Osterreichischen Urlaubsorte mit einer ausgeglichenen Winter-
und Sommersaison (rund 596.000 Ubernachtungen in Sommersaison 2017, rund 515.000
Ubernachtungen in Wintersaison 2017). Der Ort ist Mitglied bei Best of the Alps. In dieser
Vereinigung haben sich qualitativ fihrende Ferienorte des Alpenraums (Deutschland,
Osterreich, Schweiz, Italien, Frankreich) zusammengeschlossen. In Osterreich gehdren noch
Lech/Zurs, Kitzbuhel und St. Anton diesem Zusammenschluss an.

Die 279 km Loipen der Olympiaregion Seefeld gelten als das Skilanglauf-Mekka in Europa. Fur
Klassik stehen 154 km und fur Skating 125 km Loipen zur Verfugung. Das Langlaufgebiet
befindet sich in einer Hohenlage zwischen 1.180 m und 1.550 m, der Schwierigkeitsgrad reicht
von leicht bis schwer. Es gibt eine 3 km lange Nachtloipe zwischen Seefeld und Mosern.
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Seefeld war nach Leutasch eine der ersten Gemeinden, die eine Loipengebuhr eingefuhrt
haben.

Internationale Bekanntheit erlangte Seefeld als Austragungsort der nordischen Skidisziplinen
der Olympischen Winterspiele in Innsbruck (1964 und 1976). Neun Jahre spéater, nach den
zweiten Olympischen Winterspielen, fand die Nordische Skiweltmeisterschaft 1985 in Seefeld
statt. Der in der Snowboardszene sehr bekannte Air & Style Snowboard Contests wurde in den
Jahren 2000 - 2004 in Seefeld ausgetragen. Im Dezember 2011 fand zum neunten Mal in
Folge der FIS-Weltcup der Nordischen Kombination statt. Bei den im Janner 2012 erstmals
ausgetragenen Olympischen Jugend-Winterspielen wurden die Sportarten Biathlon,
Skispringen, Langlauf und Nordische Kombination in Seefeld ausgerichtet. Dies machte Seefeld
und Innsbruck zum dreimaligen Olympia-Gastgeber. Im Jahr 2019 werden in Seefeld die FIS
Nordischen Skiweltmeisterschaften ausgetragen.

Zeitreihe Nachti -S

Gemnr Tourismusverband 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

2720 Seefeld 1.072.340 1.054.886 1.046.671 1.020.522 1.029.499 1.012.750 990.270 981.494 974570 937.766 963.975 918.623 947.749 971.677 969.878 1.075.312 1.046.605 1.087.764

Zeitreihe Nachtigungen - Wintersaison

Gemnr Tourismusverband 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

2720 Seefeld 1.115.955 1.145.820 1.108.455 1.052.418 1.038.989 1.089.157 1.026.473 964.548 975547 954.401 934.372 868.643 884.690 944.950 906.416 926.728 988.588 962.391

Lagekriterien
Der Standort nahe bei Seefeld bietet insbesondere durch die Austragung der nordischen

Ski WM 2019 und den geplanten Liftprojekten zukunftig ein gewisses
Wachstumspotential. Generell kann die Lage am Gschwandtkopf als sehr speziell und
als Solitarlage bezeichnet werden wobei dies durchaus im positiven zu sehen ist.

Es ist ein RUckzugsort auf 1500 m Seehohe ohne offentliche Zufahrt mit groBer
Privatsphare und Exklusivitat. Dies vor allem auBBer den Betriebszeiten des
Bergbahnbetriebes.

Zugang/Zufahrt

Es gibt keine offentliche Zufahrt und die Zufahrt ist wie bereits ausgefuhrt nur eingeschrankt und
nicht fur Gaste moglich. Details dazu siehe div. Dienstbarkeitsvertrage und Erlauterungen unter
Punkt Il, 2. des Gutachtens.

Quelle: tiris2018
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Der Liegenschaft EZ 232, KG Reith b. Seefeld liegen die Grundsticke Gst.-Nr. 471/3 und Gst.-
Nr. 471/9 inne.

Das Grundsttck Gst.-Nr. 471/9 stellt im Wesentlichen den eigentlichen Baukorper dar, beim
Grundstuck Gst.-Nr. 471/3 handelt es sich um die umgebende Grunflache.

GemanBR dem gultigen Flachenwidmungsplan ist das Grundstuck Gst.-Nr. 471/9 als Sonderflache
Bergrestaurant gewidmet. Das Grundstuck Gst.-Nr. 471/3 ist im ostlichen Teilbereich als
Sonderflache Wildgehege gewidmet, der groBte Teil ist jedoch ungewidmet.
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Der Gefahrenzonenplan ist ein flachenhaftes Gutachten Uber die Gefahrdungen und soll als
Grundlage fur die Raumplanung und das Bau- und das Sicherheitswesen dienen. Auf Basis dieser
Gefahrenzonenplane werden die Gefahren und Risiken gemaf den gesetzlichen Bestimmungen
dargestellt in verschiedenen Bereichen dargestellt und dient damit auch hier als Grundlage fur die
MaBnahmenplanung. gTreten Anderungen in den Grundlagen oder in deren Bewertung ein, so
haben die Dienststellen den Gefahrenzonenplan diesen geanderten Verhéltnissen anzupassen.
Dies bedeutet, dass bei Anderungen der Verhéltnisse in den Einzugsbereichen eine Uberarbeitung
des Gefahrenzonenplanes zu erfolgen hat.

. die Rote Gefahrenzone umfasst jene Flachen, die durch Wildbache oder Lawinen
derart gefahrdet sind, dass ihre standige Benutzung fur Siedlungs- und Verkehrszwecke
wegen der voraussichtlichen Schadenswirkungen des Bemessungsereignisses oder der
Haufigkeit der Gefahrdung nicht oder nur mit unverhaltnismanig hohem Aufwand
moglich ist;

. die Gelbe Gefahrenzone umfasst alle Ubrigen durch Wildbache oder Lawinen
gefahrdeten Flachen, deren standige Benutzung flur Siedlungs- oder Verkehrszwecke
infolge dieser Gefahrdung beeintrachtigt ist; In den Gefahrenzonenkarten erfolgt eine
nachvollziehbare Abgrenzung der Gefahrenzonen innerhalb des "Raumrelevanten
Bereiches" aufgrund definierter Kriterien gegliedert in Bemessungsereignis und haufiges
Ereignis. In der Gelben Gefahrenzone ist die standige Benutzung fur Siedlungs- und
Verkehrszwecke beeintrachtigt. Eine Bebauung ist hier nur eingeschrankt und unter
Einhaltung von Auflagen maoglich.

. Die Blauen Vorbehaltsbereiche sind Bereiche, die fur die Durchfuhrung von
technischen oder forstlich-biologischen MaBnahmen sowie fur die Aufrechterhaltung der
Funktionen dieser MaBnahmen bendtigt werden oder zur Sicherstellung einer
Schutzfunktion oder eines Verbauungserfolges einer besonderen Art der
Bewirtschaftung bedurfen.
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. Die Braunen Hinweisbereiche sind jene Bereiche, die vermutlich anderen als von
Wildbachen und Lawinen hervorgerufenen Naturgefahren, wie Steinschlag oder nicht im
Zusammenhang mit Wildbachen oder Lawinen stehende Rutschungen, ausgesetzt sind.
. Die Violetten Hinweisbereiche sind Bereiche, deren Schutzfunktion von der
Erhaltung der Beschaffenheit des Bodens oder Gelandes abhangt.
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Quelle: tirismaps2018

Laut Einsicht in das elektronische Informationssystem tiris des Landes Tirol befindet sich die
bewertungsgegenstandliche Liegenschaft in keiner klassischen Gefahrenzone.

7. Kontaminierung

Die bewertungsgegenstandlichen Grundstlicke sind nicht im Verdachtsflachenkataster als
gefahrdet angefiihrt.

Unser Angebot m Uberuns  Aktuell

umweltbun_de_samtm

Verdachtsflichenkataster

Informationen zu
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Unser Angebot FULTTEITETIETE Uberuns  Aktuell

Verdachtsflichenkataster

Altlasten Informationen zu...

Problem Bundesland: Tirol
Bezirk: Innsbruck Land
Management Gemeinde: Reith bei Seefeld (70344)
Katastralgemeinde: Reith (81126)
Altlasienatias Grundstiicksnummer: 471/
Infermation: Dieses Grundstiick ist nicht im
© Verdachtsfiachen A oder Altl
verzeichnet
Statistk T T T T T

Projekte
Flachenrecycling

Termine & Events

Ver- und Entsorgung

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft verfugt uber Kanal, Wasser- und Stromanschluss.

Objektbeschreibung

Gebiaudebeschreibung

Mit den Bescheiden Zahl 131-9/E54-14/76 vom 02.02.2015 sowie Zahl 131-9/E86-15/19 vom
22.10.2015 des Gemeindeamts Reith bei Seefeld, erfolgten Um- und ZubaumaBnahmen sowie
Anderungen des bestehenden Gastronomiebetriebes ,Otzihiitte*. Die Ausfiihrung erfolgte in
Teilen jedoch nicht dem Bescheid sowie den Einreichplanen entsprechend, die Beschreibung
entspricht dem Zustand zum Zeitpunkt der Besichtigung.

Das hochwertig ausgestattete Suitenhotel bietet zum Stichtag funf groBzlgige Géastesuiten, zwei
Géasteappartements, einen groBen Spa-und Wellnessbereich mit Infinity-Pool sowie ein
Restaurant. Fur das Personal bestehen funf Personalzimmer.

Das Gebéaude gliedert sich in insgesamt vier Stockwerke — UntergeschoB, ErdgeschoB,
Obergeschof3 sowie DachgeschoB. Die interne ErschlieBung erfolgt Uber zwei Stiegenhauser
sowie einen Aufzug. Das westliche Stiegenhaus befindet sich im urspringlichen Bereich und
verbindet Unter- und Erdgeschofl3 miteinander. Das Ostlich gelegene Stiegenhaus reicht Gber alle
Stockwerke, hier ist auch der Aufzug situiert. Im Bereich der Kuche fuhrt eine interne Treppe ins
UntergeschoB3.

Der Haupteingang zum Hotel befindet sich von Westen her auf Hohe des ErdgeschoBes, uUber
die vorgelagerte Terrasse. Nordlich besteht ein weiterer Zugang fur die Mitarbeiter, auch verfugt
der Wellnessbereich uber eine Interaktion von Innen- und AuBBenraum. Die Zufahrt zur
unterirdischen Anlieferung ist als Durchfahrt konzipiert und erfolgt mittels Rampen von Norden
und Suden her.

Das Untergeschof3 gliedert sich primar in den westlichen Altbestand sowie die Ostliche
Erweiterung. Aufgrund der Hanglage befinden sich Teile des UntergescholBBes, im speziellen im
nordlichen und &stlichen Bereich, Uber dem Erdreich und sind groBteils eben zugéanglich. Die
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Ebene beherbergt im westlichen Bereich neben der Durchfahrt, Technikraumen wie Luftungs-,
Heiz- und Olraum auch die Wasseraufbereitung, die Nebenrdume der Kiiche samt Nassraumen
und Kuhlraumen, mehrere Lagerraume, Skiraum, Hausmeisterraum, funf Mitarbeiterzimmer
sowie im Bereich des Aufgangs einen Vorraum flur ankommende Géaste, Sanitarraume und ein
Weinkeller mit anschlieBender Verkostung. Im westlichen Bereich befinden sich zwei,
ursprunglich als Mitarbeiterwohnungen ausgewiesene Géasteappartements mit jeweils Zimmer,
Wohn-, Ess- und Kochbereich sowie Badezimmer. Weiters ist der Wellnessbereich mit Sauna,
Dampfbad, Nasszellen, Fithessraum, Ruheraum und Zugang zum auBenliegenden Infinity-Pool
dort befindlich.

Das Erdgeschof3 gliedert sich in das westlich befindliche Restaurant samt Kuche und
Nebenraumen mit vorgelagerter, groBzlgiger Terrasse, sowie die beiden groBzligigen Suiten
mit jeweils zwei Schlafzimmern, zwei Badezimmern, separatem WC, Nebenflachen und
groBBzugigen Wohn-, Ess- und Kochbereich mit Zugang zu Balkon bzw. Terrasse.

Das ObergeschoB verfligt zum Erdgeschof3 Uber reduzierte AusmalBe und beherbergt zwei
weitere Suiten. Die ndrdliche Suite gliedert sich in zwei Schlafzimmer, eins hiervon mit einem
Badezimmer en Suite, ein getrenntes WC, einen Wirtschaftsraum, einen Raum fur Massagen
sowie in den groBzugigen Wohn-, Ess-, und Kochbereich mit anschlieBender, groBzugiger
Terrasse.

Die sudlich gelegene Suite unterteilt sich in zwei Schlafzimmer mit jeweils einem Badezimmer
en Suite, eines hiervon mit zuséatzlichem Raum fur Massagen, sowie in ein getrenntes WC und
den groBzugigen Wohn-, Ess-, und Kochbereich mit anschlieBender, groBzugiger Terrasse und
zusatzlichem, kleinen Sudbalkon.

Das DachgeschoB ist zum ObergeschoB nochmals reduziert und beherbergt eine, ursprunglich
als Betreiberwohnung gedachte, groBzugige Penthouse-Suite. Sie gliedert sich in drei
Schlafzimmer mit jeweils einem Badezimmer en Suite, eines hiervon mit zuséatzlichem Raum fur
Massagen, sowie in ein getrenntes WC und den groBzugigen Wohn-, Ess-, und Kochbereich
mit anschlieBendem Balkon sowie westlich einer weiteren Terrasse.

AuBenbereich

Der AuBenbereich ist Uberwiegend mit naturbelassener Oberflache ausgeflhrt, unmitteloar um
das Gebidude bestehen geebnete, befestigte Flachen. Ostlich neben dem Wellnessbereich ist
eine finnische Fasssauna aufgestellt. Parkplatze am Objekt sind nicht vorhanden. Sudlich, dem
Gebaude vorgelagert, sind Solarpaneele situiert, hierzu sind dem Sachverstandigen jedoch
keine Unterlagen bezlglich Genehmigung sowie Nutzung vorliegend.

Plandarstellung

Es handelt sich um die vom Auftraggeber zur VerfUgung gestellten Plansatz, dieser entspricht in
weiten Teilen dem Ist-Zustand, jedoch durfte zur Erlangung der notwendigen Genehmigung
vermutlich eine Uberarbeitung erforderlich sein.
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Konstruktion

Art der Konstruktion

Massive Bauweise Bestand bzw. Zubau

Art der Warmedammung

Bestandswande
Vollwarmeschutz 14 cm neu

Art der Heizung

Zentralheizung Bestand

Brennstoff Heizdl
Isospanwande verputzt

Wande Farbe Wei
Holzschalung braun
Foliendach

Dachhaut Bekiest

Fundamente Bestand bzw. Forstschirzen und Betonplatte in Stahlbeton

Zwischenwande Isospanwande 25 cm
Hochlochziegelwande 10 cm
Satteldach

Dach Holzkonstruktion DN 12 Grad
Farbe braun

Stiegen Betonstiegen

Fenster Holzfenster braun

Verglasung Isolierverglasung

Art d. Rauch- und Abgasfange

Isolierkamine
Lichter Querschnitt 18 cm

Brandschutzeinrichtung

Lt. Vorschrift bzw. Bestand

Stiegen

Stahlbetonmassivireppen

Fenster

Kunststoff

Verglasungen

Isolierverglasungen

Festgestellte Mé&ngel / Reparaturrickstau

Der Bauzustand des Gebaudes ist auf Grund der Ausstattung und Ausfuhrung sowie nach
Augenschein als gut, dem hochwertigen Ausfuhrung und der Art entsprechend zu bewerten,;
Natur gemaf ergeben sich die Ublichen Abnutzungserscheinungen. Im Untergeschof3 waren
beim Lokalaugenschein im Bereich des sudlichen Vorraums und Lager Feuchtigkeitsproblemen
erkennbar, die weiter zu beobachten sind.

Durch den nunmehr langeren Leerstand sowie die fehlenden laufenden Wartungsarbeiten wird
es sicher notwendig sein, die technische Ausstattung gesamtheitlich Uberprufen zu lassen und
etwaige, durch den Leerstand verursachte Mangel zu beheben. Grundséatzlich wird ein
Refreshing der Immobilie notwendig sein.

Hinweis:
Ein ordnungsgemanBer voll funktionstlichtiger Zustand der Geb&audetechnik (Heizungsanlagen,
Sanitar-, Stark-, Schwachstromanlage, sonstige Anlagen) wird unterstellt.

Eine Funktionsiberprifung bzw. eine Kontrolle etwaiger Prufberichte wurde nicht durchgefuhrt.
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IIl.  BEWERTUNG

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Bedachtnahme aller im Befund getroffenen
Feststellungen und Recherchen sowie unter Bedachtnahme auf die zum Bewertungsstichtag
relevanten Verhaltnisse am Realitatenmarkt. Dabei werden grundsatzlich folgende
Wertermittiungsverfahren verwendet:

Laut Liegenschaftsbewertungsgesetz § 2 (1) ist [...] sofern durch Gesetz oder Rechtskraft nichts
anderes bestimmt wird, der Verkehrswert der Sache zu ermitteln [...].

Der Verkehrswert ist gemaéaB § 2 (2) LBG der Preis, der bei einer VerauBerung der Sache
Ublicherweise im redlichen Geschéaftsverkehr erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und
andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des
Verkehrswertes auBer Betracht zu bleiben (§ 2 (3) LBG).

1. Wertermittlungsverfahren

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz sind unter §§ 4 - 6 das Vergleichswert-, das Ertragswert
sowie das Sachwertverfahren als Wertermittiungsverfahren angefihrt, § 3 (1) definiert jedoch
explizit alle Wertermittlungsverfahren, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen,
als zulassig.

= §4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache aurch Vergleich mit
tatsachlich erzielten Kauforeisen vergleichbarer Sachen zu ermittein (Vergleichswert).

= §5/(1)LBG Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des flir
die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der
Sache zu ermitteln (Ertragswert).

=  §6/(7)LBG Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie
gegebenentalls des Zubehdrs der Sache zu ermittelin (Sachwert).

2. Auswahl eines Verfahrens

Der Verkehrswert von touristischen, gewerblichen Immobilien ermittelt sich aus dem
Ertragswert. Der Substanzwert tritt bei Kaufentscheidungen eines Investors in den Hintergrund,
der zu erwirtschaftende Ertrag ist ausschlaggebend. Das Sachwertverfahren wird aufgrund der
Berechnung der Instandhaltungsansatze angefuhrt.

3. Ermittlung Sachwert

Der Sachwert errechnet sich auf Basis des Grundwertes und des Bauwertes der Gebaude unter
Berlcksichtigung der Alterswertminderung.

Bodenwert

Der Grundwert wird nach dem Marktwert eines Grundes in vergleichbarer Lage und Widmung
je m2 Grundflache geschatzt. Ublicherweise erfolgt die Bewertung des Grundwertes im
Vergleichswertverfahren (§ 4 BG).
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§ 4 (1) LBG: Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit
tatsdchlich erzielten Kauforeisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichsweri).
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande
weitgehend mit der zu bewertenden Sache tibereinstimmen. Abweichende unad gegdnderte
Marktverhéltnisse sind nach MalBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder
Abschidge zu berticksichtigen.

§ 4 (2) LBG. Zum Vergleich sind Kauforeise heranzuziehen, die im redlichen
Geschéftsverkehr in zeitlicher Ndghe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten
erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie
entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschaftsverkehr des betreffenden
Gebietes auf- oder abzuwerten.

§ 4 (3) LBG. Kauforeise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche
Verhaltnisse oder persénliche Umstéande der VVertragsteile beeinfiusst wurden, ddirfen zum
Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhéltnisse und Umstande
wertmanig erfasst werden kann und die Kauforeise entsprechend berichtigt werden.

Bodenwertberechnung
Nach Einschatzung und Erfahrung des Sachversténdigen sind fur die bewertungsrelevanten

Grundstucke aufgrund der recherchierten Vergleichspreise ein Grundstlickspreis pro mz2
Grundstucksflache von € 150,- fur die Sonderflache Bergrestaurant mit Betreiberwohnung -
Personalzimmern und 12 Géastebetten, sowie ein Grundstlckspreis von € 50,- pro mz2 fur das
Freiland bzw. die Sonderflache Wildgehege angemessen.

Grundstuck Nr. 471/9, Gschwandtkopf 12
SBr - Bergrestaurant mit Betreiberwohnung - Personalzimmern und 12 Géastebetten

2.042,00 m2 Grundflache a 150,00
Grundstlickswert 306.300,00

Grundsttck Nr. 471/3
Freiland, tw. SWg - Wildgehege,

6.095,00 m2 Grundflache a 50,00
Grundstlickswert 304.750,00

Bodenwert somit 611.050,00

Gebéudebewertun
Der Bauwert fur das bestehende Gebaude wird auf Basis des Herstellungswertes (Neubauwert)

eruiert. Es werden die Gesamtbaukosten ohne Mehrwertsteuer pro m? Bruttorauminhalt
inklusive Nebenkosten und Honorare ermittelt. Mangels anderer Unterlagen wird fur die
Berechnung der umbaute Raum des Altbestandes sowie des Neubaus gemai dem
Baubescheid Zahl 131-9/E54-14/76 vom 02.02.2015 herangezogen. Die Bauweise und die
Ausstattung der Liegenschaft finden durch nachstehende Abzuge Berlcksichtigung. Als Basis
werden Richtpreise laut BKI (Baukosteninformationszentrum) sowie aus Nachkalkulationen
entsprechender Bauprojekte herangezogen.

Alterswertminderung
Um den Zeitwert zu erhalten, wird der Neubauwert um die Alterswertminderung abgemindert.

Dem angefuhrten Prozentsatz fur die altersbedingte Abminderung liegt die Annahme zu
Grunde, dass Gewerke deren technische Lebensdauer erschopft ist wahrend der gesamten
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Lebensdauer eines Gebaudes erneuert werden. Im Regelfall kommt die lineare
Alterswertminderung zum Einsatz - bei diesem Verfahren wird angenommen, dass der Wert
einer Sache im Verlauf der Lebensdauer gleichmaBig abnimmt.

Woods on Top
fiktives Baujahr 2015, fiktives Alter des Objektes 2 Jahre, Lebensdauer 45 Jahre
Restlebensdauer 43 Jahre

gewodhnliche Herstellungskosten

Gebéude (umbauter Raum It. Bescheid)

7.771,27 m3 a 450,00 3.497.071,50
gewohnliche Herstellungskosten 3.497.071,50
14,00 % Baunebenkosten (1) 489.590,01
Neubauwert 3.986.661,51
(1) Baunebenkosten

14,00 % Honorare & Nebenkosten 489.590,01
Bauwert

Neubauwert 3.986.661,51
4,00 % lineare Alterswertminderung -159.466,46
Bauwert zum Stichtag 18.12.2017 3.827.195,05
Gebaudewerte 3.827.195,05

Sachwert der Liegenschaft

Bodenwert 611.050,00
Gebaudewert 3.827.195,05
Sachwert der Liegenschaft 4.438.245,05

4. Ermittlung Ertragswert

Die Anwendung dieses Verfahrens ist bei bebauten Liegenschaften Ublich, bei welchen
durch Vermietung oder Verpachtung Ertrage erzielt werden konnen.

Ertragswertverfahren (§5 LBG)

(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir
die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten
Reinertrags zurm angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu
erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert).

(2) Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der
Sache tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen
Aufwanas fir Betrieb, Instanahaltung und Verwaltung der Sache
(Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vorm Rohertrag errechnet
sich der Reinertrag, die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht
bereits bel der Kapitalisierung berticksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des
Reinertrags ist Liberdies auf das Ausfallwagnis und auf allféllige
Liquidationseriose und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsdachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen
nicht erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungsgemaéaier
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Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen,
die bei ordnungsgemalBer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hétten erzielt
werden konnen, und dem bei einer solchen Bewirtschafltung entstehenden
Aufwand auszugehen, daftir kénnen insbesondere Ertrage vergleichbarer
Sachen oder allgermein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

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

Der Wert der Hotelimmobilie ist untrennbar mit dem Erfolg des Hotelbetriebes verbunden, da
die in der Regel sehr hohen Investitionskosten in einem relativ kurzen Zeitraum erzielt werden
mussen. Der laufende Re- und Neuinvestitionsbedarf zur Erhaltung der Attraktivitat und damit
der Ertragskraft des Hotels unterliegt sehr kurzen Zyklen.

In Osterreich werden bei der Bewertung dieser Spezialliegenschaften vor allem das
Pachtwertverfahren und die GOP-Methode angewendet. Der Jahresrohertrag entspricht den
nachhaltig erzielbaren Pachteinnahmen ohne Ust. Die Pachteinnahmen sind so zu bemesse,
dass sie mit dem Hotelbetrieb von einem durchschnittlich befahigten Betreiber erwirtschaftet
werden kdnnen. Der Jahresrohertrag (=Jahrespachtwert) wird um die Bewirtschaftungskosten
reduziert, wodurch sich der Liegenschaftsreinertrag errechnet, welcher kapitalisiert wird.

Kapitalisierungszinssatz
Der Kapitalisierungszinssatz ist jener Zinssatz, der den Renditeerwartung institutioneller Anleger

bei Engagements, welche mit dem zu Bewertenden vergleichbar sind, entspricht. Gemani
Empfehlung Heimo Kranewitter, 7. Auflage, liegt der Kapitalisierungszinssatz fur Touristische
Anlagen im Allgemeinen zwischen 7% bis 12%.

Liegenschaftsart Zinssatz
Einfamilienhduser 2,0-3,0%
Zweifamilienhduser | minr s 3,0-3,5%
Mietwohnhduser nach MRG bei Vollwirkung auf die ab 1.5%
gesamte Nutzfliche :
Mietwohnhduser nach MRG ab 2,5%
Mietwohnhduser 3,5—4.5%
Wohn- und Geschiftshiuser 4,0-5,0%
Biiro- und Geschaftshauser 5,0-6,0%
Kaufhduser, Einkaufszentren, Selbstbedienungsmairkte 5,5-7,0%
| Industricliegenschaften 5,5-8,0%
Touristisch genutzte Liegenschaften ( 7,0-12,0% 3
Land- und forstwirtschaftliche Liegenschatten 0%

Quelle: Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung 7. Auflage, Wien 2017

Nach Richtséatzen des Sachverstandigenverbandes (Quelle: Der Sachverstéandige — Heft 2/2017)
konnen fur gewerbliche Liegenschaften in hochwertiger Lage zwischen 5,00 — 8,00 % angesetzt
werden.
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Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut manig

Wohnliegenschaft 1,0-3,0% | 20-40% | 30-50% | 35-55%
Biroliegenschaft 30-55% | 40-609% | 45-65% | 50-7,0%
Geschaftsliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt 45-75% | 50-80% | 55-85% | 60-9,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 50-80% | 55-85% | 60-90% | 65-95%

Im gegenstandlichen Fall handelt es sich um eine der gefragtesten Tourismusdestinationen
Tirols bzw. um ein Hotel in sehr guter Lage - es wird ein Zinssatz von 6,5 % gewahlt, dies auch
unter Berucksichtigung auf Grund derzeit erzielbaren Renditen fur alternative Investments.

ubliche Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ist die Ublicherweise zu erwartende Zeitspanne von der
Errichtung des Geb&audes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung, die im
Wesentlichen von der Bauart (Gebaudetype), der Bauweise (Konstruktion und verwendetet
Baustoffe), der Nutzungsart sowie der technischen Entwicklung und den sich wandelnden
Anforderungen an Gebaude des jeweiligen Typs abhangt.

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer berlcksichtigt daher in angemessener Weise sowohl die
technische Lebensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer. Vorausgesetzt werden ein
ordnungsgeméaBer Gebrauch sowie die ordnungsgemane Wartung und Instandhaltung des
Gebaudes.

Fur die Bewertung wird eine Gesamtnutzungsdauer des Hotels von 45 Jahren angesetzt,
woraus sich bei einem fiktiven Baujahr von 2015 eine Resthutzungsdauer von 43 Jahren ergibt.

Umsatzplausibilisierung
Die bisherigen Zahlen kdnnen aufgrund des Leerstandes sowie der kurzen unwirtschaftlichen

Fuhrung nicht fur die Berechnung herangezogen werden konnen.

Auf Basis der vorangegangenen Voraussetzungen mit einer Bettenanzahl von 26 Betten sowie
dem Betrieb eines Skirestaurants wurde von der Kanzleigemeinschaft Bangratz & Hagele eine
privatgutachterliche Stellungnahme vom Oktober 2017 im Auftrag des Insolvenzverwalters RA
Dr. Stephan Kasseroler erstellt.

Die hierin ermittelten Umséatze sowie Kosten und Aufwendungen scheinen nicht unplausibel und
konnen fur die Ertragswertberechnung herangezogen werden.
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PLAN - Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose in% HOGAST-Benchmark
Umsatz Logis 74.43% von = 1.310.142,71 = 975.193,91 (Median)
Umsatz Verpflegung inkl. Restaurant 22.63% von 1.310.142,71 = 296.448 94

Umsatz Getrankekonsumation 2.94% von | 1.310.142,71 = 36.499.66

Betriebsleistung 1.310.142,71

Wareneinsatz

Wareneinsatz Logis 12.00% wvon 975619391 =  -117.023.27

Wareneinsatz Verpflegung 35,00% won 296.44894 =  -103.757,13

Wareneinsatz Getrankekonsumation 33.00% von 38.499,86 = -12.704,95° 18% 17%
Deckungsbeitrag | 1.076.657,36 82% 80%
Personalaufwand -589.657,36 38%
Deckungsbeitrag II 487.000,00 45%
sonstige betriebliche Aufwendungen -282.000,00 22% 22%
Deckungsbeitrag 1l (GOP) 205.000,00

Abschreibungen -100.000,00

Deckungsbeitrag IV (Betriebsergebnis) 105.000,00 8% 19%
Zinsaufwand -105.000.00

Kontrollsumme 0,00

2

Auf Basis der Stellungnahme werden Betriebseinnahmen in der Hohe von TEUR 1.310
herangezogen. Dem gegenuber steht ein GOP von TEUR 205, somit 15,65%.

Der fiktive Pachtansatz von ca. TEUR 196 entspricht 15% des Jahresumsatzes (18 % Logis, 6 %
Restaurant), der gegentber dem GOP zu 95 % gedeckt ist. Darin sind auch ein Betreibergewinn
und die jahrliche Instandhaltung enthalten. Dieser Wert erscheint aufgrund der Besonderheiten
er Immobilie als nicht unplausibel.

Woods on Top
43 Jahre wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Kapitalisierungszinssatz 6,50 %

Jahresrohertrédge

plausibel erzielbarer Umsatz - Logis
Umsatz jahrlich 975.000,00 (fiktiv, leerstehend),

Pachtsatz 18,00 % 175.500,00
plausibel erzielbarer Umsatz - Restaurant

Umsatz jahrlich 296.000,00 (fiktiv, leerstehend),

Pachtsatz 6,00 % 17.760,00
plausibel erzielbarer Umsatz — Weinkeller (UG)

Umsatz jahrlich 39.000,00 (fiktiv, leerstehend), 5 340.00
Pachtsatz 6,00 % ' ’
Miete Funkstandort

monatlich 292,80 (effektiv) 3.513,60
Jahresreinertrag 199.113,60

Ertragswert des Objekies

2 Quelle privatgutachterliche Stellungnahme Kanzleigemeinschaft Bangratz & Hagele vom Oktober 2017
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Bodenwertanteil 100,00 % bzw. 611.050,00, Bodenwertverzinsung 6,50 %, wirtschaftliche
Restnutzungsdauer 43,00 Jahre, Kapitalisierungszins 6,50 %, Vervielfaltiger 14,35884

Jahresreinertrag 199.113,60
Bodenwertverzinsung -39.718,25
Gebaudereinertrag 159.395,35
Zwischensumme 2.288.732,33
anteiliger Bodenwert 611.050,00
Kapitalisierte Mietpreisdifferenz 0,00
Ertragswert 2.899.782,33
Ertragswert der Liegenschaft

Ertragswerte 2.899.782,33

Ertragswert der Liegenschaft 2.899.782,33

Sachwert 4.438.245,05
Ertragswert 2.899.782,33
2.899.782,33

Gewichtung Sachwert/Ertragswert 0/1
10,35 % negativ wertbeeinflussende Umstande

@) -300.000,00
10,00 % positiv wertbeeinflussende Umsténde
3 289.978,23

Verkehrswert zum 18.12.2017 (gerundet) 2.890.000,00
(2) negativ wertbeeinflussende Umsténde
Ablose Stellplatze x 10 (voraussichtlich) -100.000,00
erschwerte Betriebsflihrung -200.000,00
Summe (Basis Prozentwerte: 2.899.782,33) -300.000,00
(3) positiv wertbeeinflussende Umstéande

)

10,00 % Marktanpassung 289.978,23

Besondere Lage, Alleinstellungsmerkmal d. Objektes
Aufwertung durch GroBereignis FIS Nordische Ski-WM 2019

Hinweis: Aufwendungen die fur die Erlangung des der Bewertung zugrunde gelegten Zustandes sind vom
ermittelten Verkehrswert wertmindernd in Abzug zu bringen.

Die ermittelten Werte sind bereits auf ihre Marktgangigkeit hin dberpruft, daher ist eine
zuséatzliche Anpassung nicht mehr erforderlich.
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Hinweis:

e Angemerkt ist, dass fur die Erzielung des ermittelten Verkehrswertes noch
Voraussetzungen zu schaffen sind, welche zum Zeitpunkt der Gutachtenserstellung
noch nicht vorliegen und erst unter Mitwirkung des potentiellen Erwerbers geschaffen
werden kdnnen.

o Dies betrifft insbesondere die fur einen wirtschaftlichen Betrieb des Tourismusbetriebes
notwendige Umwidmung und Herstellung eines konsensmafigen Bau- und
gewerberechtlichen Zustandes. In Abstimmung mit dem Insolvenzverwalter wurden
diese Bedingungen als erflllt fir die Bewertung vorausgesetzt. Aufwendungen die fur
die Erlangung des der Bewertung zugrunde gelegten Zustandes sind wertmindernd in
Abzug zu bringen.

Welche Fakten ich derzeit kenne, ist ausreichend dargestellt. Ergeben neue Fakten, dass ich meine
Meinung andern kann und muss, so behalte ich mir vor, dies zu tun.

Mag. Klaus Plattner
Allgemein beeideter und
gerichtlich zertifizierter Sachverstandi

Innsbruck, am 17.01.2018
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