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Seefeld - Austria
Hotel Tyrol, Miinchner StraBe 114
Hotel Alpenhof, Miinchner StraBBe 76

Zona: semicentrale

Hotel Tyrol, Miinchner StraBe 114

piano S1-T-1-2 e Sottotetto

Anno di costruzione: meta XX° secolo
Destinazione d’uso: Hotel

Stato manutentivo: mediocre/insufficiente

Hotel Alpenhof, Miinchner StraBe 76
piano S1-T-1-2-3 e Sottotetto

Anno di costruzione: inizi XX° secolo
Destinazione d’uso: Hotel

Stato manutentivo: buono

Superficie catastale terreno:mq. 8.060.00

Superficie lorda Hotel Alpenhof :
Superficie lorda Hotel Tyrol :mq. 5.450.00

Dogana Vecchia Srl, | - 31038
Padernello di Paese (TV), Via S. Gottardo 24 titolare
dell’intera quota 1/1

€ 2.570.000,00

€ 3.170.000,00

21 settembre 2015

Il presente executive summary deve essere letto congiuntamente al report valutativo con cui forma parte
integrante ed e soggetto alle assumption, limiti e condizioni espressi nell’ambito della valutazione e quindi
non deve essere letto come documento a sé stante.
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Spettabile
Studio Biasotto & Partners
Via Tolpada, 1
31100 Treviso
Alla c.a.: dott. Pierantonio Biasotto
Milano, 23/10/2015
Oggetto: Valutazione immobiliare Hotel Tyrol - Alpenhof — Seefeld — Austria

A. PREMESSA

1.0 Introduzione

11

1.2

1.3

Incarico

Prelios Valuations & e-Services S.p.A ha ricevuto incarico dal Commissario Giudiziale nella persona del
Dott. Pierantonio Biasotto (il “Cliente”) per la procedura di Concordato Preventivo di Dogana Vecchia
S.r.l., in data 30/07/2015 in merito alla Valutazione immobiliare Hotel Tyrol Alpenhof — Seefeld - Austria.
La stima e stata effettuata sulla base dei colloqui intervenuti con la proprieta, delle documentazioni
trasmesseci, sulla base del sopralluogo effettuato e dei dati che sono stati assunti durante il processo

valutativo e che vengono riportati di seguito nel corpo della stima.

Scopo della valutazione
Scopo della valutazione € quello di determinare il piu probabile valore di mercato dei beni alla data del
21/09/2015.

Standard di valutazione

La proprieta viene valutata in osservanza delle prassi e delle consuetudini internazionalmente

riconosciute ed in particolare:

e in conformita con gli IVS 2011 (International Valuation Standars) editi dall’lVSC (International
Valuation Standars Council), in vigore dal 15 gennaio 2012;

e in osservanza degli standard di valutazione RICS (The Royal Institute of Chartered Surveyors) e

definiti nel manuale “Red Book” - edizione marzo 2012.
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14

1.5

1.6

La valutazione viene approntata sulla base dei Principi Generali Utilizzati da Prelios Valuations & e-
Services S.p.A. (Allegato 1)

La presente valutazione & stata eseguita sotto il controllo del’Amministratore Delegato di Prelios
Valuations & e-Services S.p.A., Giampaolo Corsini, Fellow RICS n. 1193729.

Sopralluoghi

| sopralluoghi interni ed esterni degli hotel sono stati effettuati in data, 21/09/2015 dalle ore 10.00 alle

ore 15.00, dal tecnico incaricato DI(FH) Herbert GARBER, MBA MSc MRICS, perito giurato di nomina

pubblica e certificato per la valutazione di beni immobiliari: terreni edificabili, ville unifamiliari, ville
bifamiliari, ville a schiera, immobili a destinazione mista (terreni edificabili, immobili di proprieta
abitativa), alberghi, centri commerciali, fabbricati con destinazione d'uso commerciale o industriale,
locali commerciali, agente immobiliare iscritto presso il Ministero di Giustizia austriaco ai sensi della

Legge federale austriaca sulla mediazione in materia di diritto civile (ZivMediatG), gestore immobiliare

con licenza rilasciata dall'autorita competente A-6020 Innsbruck, BurgenlandstraBe 47, Telefono: 0512-

33400, Fax: DW40 gsm: 0650-5708120, e-mail: garber@tirol.com, www.garber.at

Al sopralluogo erano inoltre presenti:

- il signor Mario ZARPELLON, amministratore della ditta ABL Gestion GmbH, Wilhelm-Greil-Str. 9,
6020Innsbruck, iscritta nel Registro delle Imprese del Tribunale distrettuale di Innsbruck al numero
FN 418176s

- l'architetto Mario GEAT, MuseumstraBe 27, 1° piano, 6020 Innsbruck

Data della valutazione

La data della valutazione € quella relativa al sopralluogo ovvero il 21/09/2015.

Documentazioni
In fase di sopralluogo il signor Mario Zarpellon ha messo a disposizione i seguenti documenti:

e Distinta del 20/09/2015 con l'importo totale dei lavori di ristrutturazione eseguiti dall'inizio del
contratto di locazione (dicembre 2014) fino al 30/04/2015 comprensiva di tutte le copie delle
rispettive fatture.

e Dati dell'azienda ABL Gestion GmbH forniti dal revisore dei conti Sybille Regensberger, 6020
Innsbruck

¢ Integrazione/modifica del contratto di locazione di un ramo aziendale del 20/10/2014

e  Provvedimenti per la ristrutturazione eseguiti dalla decorrenza del contratto di locazione a
dicembre 2014 fino a febbraio 2015, contrassegnato dalla dicitura "Costi sostenuti per conto
Dogana Vecchia"

e  "Previsione presenze" del 21/09/2015 dalla quale € possibile ricavare le cifre di capacita

massima di occupazione dall'apertura dell'albergo in data 04/12/2014
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Contratto relativo alla locazione di una ramo aziendale stipulato il 30/06/2014

Contratto relativo alla locazione di un ramo aziendale del 06/10/2014

L'architetto Geat Mario ha messo a disposizione i seguenti documenti:

Comunicazione sull'avanzamento dei lavori del 08/04/2015 accertati durante i sopralluoghi
eseguiti dal 22/01/2015 al 11/02/2015

Valutazione dell'immobile mediante analisi del valore intrinseco del 30/01/2015 dell'architetto
Mario Geat corredata dei relativi progetti, reperiti presso il comune e della documentazione
fotografica

Accertamento dello stato di fatto del 30/03/2015 durante i sopralluoghi in loco dal 22/01/2015
al 11/02/2015 relativi all'Hotel Tyrol & Alpenhof

Il perito disponeva dei seguenti documenti foprniti parzialmente da Prelios Valuations e reperiti durante

le fasi di ricerca:

Indice dei prezzi attuali vigenti sul mercato immobiliare

Piano regolatore generale e integrativo del comune di Seefeld, piano n. 351, datato 25/04/2002,
redatto dall'architetto ingegnere Siegfried Zenz.

"Il turismo dell'estate 2014" pubblicato dall'Ufficio del Governo regionale del Tirolo, divisione
statistica della regione del Tirolo di aprile 2015

Visura catastale della partita tavolare (PT) 181 del comune catastale 81131 Seefeld, Tribunale
distrettuale di Innsbruck

Contratto di acquisto stipulato tra la venditrice Renate Gasser e I'acquirente Dogana Vecchia
S.R.L. del 2 e 3 luglio 2001

Planimetria dell'attuale immobile - TIRIS Servizio dati della regione Tirolo

Foglio di mappa catastale dell'attuale immobile - TIRIS Servizio dati della regione Tirolo

Statistica dei pernottamenti nel comune di Seefeld dell'Ente del Turismo del comune di Seefeld
relativa agli anni 2014 e 2015 fino al 31 agosto 2015

Documenti reperiti degli atti del Tribunale distrettuale di Innsbruck

Il certificato energetico ai sensi della Legge EAVG/G.U. 137/2006 e della direttiva OIB 6 non &
disponibile. Di conseguenza si deve tenere conto di un rendimento energetico totale in base

all'eta e al tipo di edificio.

1.7 Esclusioni

In accordo con il committente, nell’esecuzione della relazione non sono state effettuate attivita di due

diligence per verificare i seguenti elementi:

Atti di provenienza
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1.8

1.9

e Ricerche urbanistico — catastali

e  Concessioni edilizie

e Esame dello stato manutentivo edile ed impiantistico

e  Stato d’inquinamento aereo e del suolo

o Regolarita, liceita ed adeguamento dell’immobile alle normative vigenti.

Le attivita svolte si limitano all’analisi delle caratteristiche del complesso immobiliare, al’esame formale
delle documentazioni trasmesseci di cui al precedente Punto 1.6 e di quelle direttamente reperite
dell’esecutore, al’esame del mercato di riferimento, finalizzate alla determinazione del valore
commerciale.

Le informazioni fornite verbalmente dal committente e dalle parti sono incluse nella perizia e se ne
suppone la correttezza.

E possibile esprimere un giudizio dello stato dei luoghi e delle informazioni di cui si & presa conoscenza

nel giorno del sopralluogo.

Responsabilita

Per tutti gli elementi sopra descritti, relativamente alle informazioni ricevute direttamente dal
committente e/o cliente e/o proprieta si declina ogni responsabilita relativamente alla natura ed
all’esattezza delle informazioni fatteci pervenire, anche per quanto le stesse possano influenzare la

valutazione finale.

Indipendenza
Prelios Valuations non ravvisa, nell’acquisizione ed esecuzione del presente incarico, nessun elemento

di conflitto di interessi che possa pregiudicare la sua natura di consulente indipendente.

1.10 Assumptions

Nell’esecuzione della presente relazione di stima, sono state ipotizzate le seguenti situazioni:

e Regolarita, adeguamento alle normative vigenti e certificazione degli impianti esistenti.

e Insussistenza di qualunque limite e/o vincolo non espressi che limitino la vendibilita e la piena
fungibilita del bene quali ipoteche, servitu, evizioni, contratti e/o asservimenti di qualsiasi titolo e
specie, di cui non ci sia stata data evidenza.

e Immobile libero da persone e/o cose ed immediatamente disponibile.

1.11 Limiti della valutazione

e  Mercato immobiliare non soggetto a forti oscillazioni.
¢ Qualita delle informazioni.

° Forte motivazione alla vendita.
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B. IMMOBILE

2.0 Ubicazione

Ad implementazione della seguente parte descrittiva, vengono unite una serie di mappe identificative

dell’'ubicazione del bene (Allegato 2).

2.1

Inquadramento

Le proprieta sono site nel Comune di Seefeld (Austria) nel distretto di Innsbruck-Land, Tirolo e ubicate
in Minchner StraBe 76 e Minchner StraBe 114, a circa 30 Km dalla citta di Innsbruck.

Il comune si trova a 1.180 m di altezza sul mare ed ha circa 3.350 abitanti.

Provenendo dalla circonvallazione Seefeld Nord e proseguendo per circa 700 m sulla Minchner StraBe
in direzione sud, si raggiunge I'immobile in prossimita dell'incrocio con la HermannstalstraB3e.

La zona pedonale dista circa a 700 m dall’immobile, in prossimita dell’immobile sono presenti il centro
sportivo e la sala congressi di Seefeld ed a circa 1Km le piste da sci del comprensorio Rosshdtte.
L’immobile & inserito in un contesto residenziale in zona complessivamente tranquilla. La posizione non

permette di godere del panorama delle circostanti montagne, principale attrattiva della zona.

3.0 Descrizione

Gli immobili oggetto di valutazione sono 2 Hotel insistenti su un lotto di terreno di 8.060 mqg con aree

circostanti adibite ad accesso, parcheggio, area verde; nel giardino € presente una piscina scoperta

fatiscente e non utilizzabile.

La descrizione dei due Hotel (Hotel Tyrol e Hotel Alpenhof) & supportata da documentazione fotografica
(Allegato 3).

3.1

Generalita - Hotel Tyrol, Miinchner StraB3e 114

L'Hotel Tyrol & un edificio risalente alla meta del XX° secolo, ha una pianta a forma di "L" di dimensioni
60x13 m e 31x40 m circa ed & composto da: un piano interrato, piano terra, due piani superiori € un
piano sottotetto sul lato strada.

Nel piano interrato sono presenti i locali tecnici e di deposito, la SPA con piscina, sauna e sala fitness.
Al piano terra sono presenti la reception, la sala del caminetto, il bar, la sala dei giochi per i bambini, la
sala da pranzo ed il ristorante "La Frasca" (utilizzato per occasioni special); ai piani superiori sono
presenti le camere per gli ospiti mentre al piano sottotetto sono presenti alcune camere per il
personale.

| garage disponibili vengono usati come depositi di arredamento ed attrezzature non utilizzati.

| parcheggi per gli ospiti si trovano nel cortile retrostante il fabbricato in un'area non asfaltata e priva di

coperture.
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3.2

3.3

L'edificio & stato adattato e ristrutturato in diverse fasi. Nel 2011 ha avuto luogo una ristrutturazione
che aveva lo scopo di adeguamento alle normative dei vigili del fuoco per la prevenzione incendi,
corredato dall'impianto di illuminazione di emergenza e l'impianto di allarme (installazione eseguita

dalla ditta Fiegl & Spielberger).

Generalita - Hotel Alpenhof, Miinchner StraBe 76

L’Hotel Alpenhof & degli inizi del 20° secolo, di dimensioni di 20x20 m circa ed & composto da: un
piano interrato, piano terra, tre piani superiori € un piano sottotetto. Nel piano interrato sono presenti i
locali tecnici e i depositi, al piano terra un ristorante con funzione di pizzeria e nei piani superiori le
camere per gli ospiti.

L'edificio & stato ristrutturato in diverse fasi; di recente (2002) ha avuto luogo una ristrutturazione
generale che ha riguardato prevalentemente la facciata con un sistema d’isolamento composito e la
sostituzione delle finestre ai piani superiori. Internamente sono stati svolti lavori per adeguato degli
impianti elettrici. Nel 2004 & stata completata I'installazione di un impianto di allarme antincendio a cura
della ditta PKE.

Generalita - Terreni

| terreni censiti al catasto con particelle 178/4 e 185 su cui sorgono gli hotel si trovano nella zona a
nord del comune di Seefeld lungo la Minchner StraBe e sono delimitati a nord dalla HermannstalstraBe.
Visto nel suo complesso, il terreno e per la gran parte pianeggiante ad eccezione di una zona con
leggero dislivello in prossimita dei garage fino all'inizio dell'Hotel Tyrol.

Nella zona pianeggiante € presente un parcheggio per gli ospiti e personale dell’hotel. Le zone adibite a
parcheggio non sono asfaltate e presentano pavimentazione in ghiaia.

Il lotto presenta dislivello di circa 3 m dal confine sud in prossimita dell'Hotel Tyrol delimitato da un
muro in forte stato di deterioramento. Ai parcheggi € possibile accedere dalla Minchner StraBe
attraverso un ingresso dedicato alle autovetture; per gli autobus c'e invece la possibilita di accesso

attraverso la HermannstalstraBe.
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3.4 Proprieta

3.5

3.6

Struttura in muratura con pareti intonacate e tinteggiate, tetto con struttura in legno e manto in fogli di

rame per il civico 76 e zincata per il civico 114; vetri esterni isolanti.

Impianti

| beni in esame sono corredato della seguente dotazione impiantistica:

e Acqua - approvvigionamento dell'acqua potabile tramite acquedotto comunale
e  Sistema fognario — Fognatura locale

o  Energia elettrica — TIWAG

e Riscaldamento — a metano in due sistemi di riscaldamento centralizzati a gas

Informazioni relative all’attivita alberghiera
Si riporta una descrizione dettagliata degli edifici a cura dell'architetto Mario Geat:

Capacita posti a sedere:

e  bar hotel (bar diurno) con circa 20 - 25 posti a sedere

e ingresso hotel con circa 10 - 20 posti a sedere in zone diverse
e  "Stube" con circa 30 posti a sedere

e ristorante/sala da pranzo con circa 160 posti a sedere

e  pizzeria nell'Hotel Alpenhof con circa 60 posti a sedere

Capacita delle camere per categoria:

. n. 7 Camere singole con stanze di circa 12 m2;

e n.21 Camere basic con stanze di circa 16 m2 per due persone;

e n. 17 Camere Standard con stanze di circa 22 m2 per due o tre persone

e n. 8 Camere Comfort con stanze di circa 30 m2 per tre o quattro persone

e n. 6 Camere Superior Alpenhof con stanze di circa 31 m2 per tre o quattro persone

e n. 12 Camere Family Alpenhof stanza di circa 40 m2 per tre o quattro persone

e n.2 Camere Family Alpenhof vista panoramica stanza di circa 42 m2 per tre o quattro persone

Numero totale camere: 73

Totale posti letto: 182

Impianti per il tempo libero

e piscina al piano interrato dell'Hotel Tyrol con bagno turco, sauna finlandese e rispettive aree relax
e salafitness e ginnastica

Camere per il personale: 11

Parcheggio: Posti auto scoperti
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3.7 Stato strutturale e conservativo
L’Hotel Alpenhof & sostanzialmente in buono stato manutentivo evidenziando materiali da costruzione
ed elementi costruttivi classificati in alta qualita. Si evidenziano alcuni problemi qui elencati:
e  Su alcune camere il pavimento in legno necessita di manutenzione
e |l balcone esposto a sud al primo e al secondo piano presenta grande usura e deve essere riparato

. Una finestra nel tetto & isolata con cartone catramato a base di bitume.

L'Hotel Tyrol, realizzato con finiture di medio livello presente uno stato conservativo considerato

mediocre / insufficiente, inoltre, si ravvisano il mancato completamento di opere di seguito elencate e

di cui ci & stata data evidenza:

e Ripristino del terreno nel cortile sterrato fino al muro di cinta del terreno a sud verso la proprieta
del vicino nella zona della sala da pranzo

e  Sostituzione di quattro porte dei garage

e  Sostituzione del quadro elettrico del sistema di ventilazione della piscina e dell'hotel

e Realizzazione di un relativo sistema di purificazione dell'acqua per la piscina conforme agli
standard odierni e acquisto di filtri dell'acqua secondo i moderni standard

e Cucina da sostituire

e llrivestimento in legno nella sala da pranzo é fortemente danneggiato

e Al piano interrato i muri interni ed esterni presentano danni e tracce di umidita, ed inoltre le
pavimentazioni risultano danneggiate.

e La piscina scoperta non € adeguatamente impermeabilizzata

e Le ringhiere non sono conformi al regolamento edilizio locale

e Le caldaie non sono conformi al regolamento edilizio locale e non devono essere utilizzate

e | muri esterni del locale stireria e una parte del soffitto presentano tracce di umidita

e Nell'area della piscina sono presenti piastrelle danneggiate in piu punti, i rubinetti delle docce non
sono conformi agli standard odierni, Il pavimento di pietra presenta un forte stato di usura, con
pericolo di scivolamento

e La cappa dell'impianto di estrazione dei fumi d'incendio nella tromba delle scale non € conforme
all'ordinamento edilizio locale;

e Nella zona del piano sottotetto (area docce) a disposizione del personale sono presenti alcuni
gradini piastrellati rotti

e Le ringhiere dei balconi al primo piano superiore sulla facciata a sud sono molto danneggiate e
usurate e devono essere sostituite, lo stesso vale per i vari elementi separatori in legno dei balconi
tra le camere

e  Sulla facciata sud nella zona del camino c'e una crepa di assestamento
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3.8

e Nella camera 118 & presente un danno causato dall'acqua e la parete interna e in parte il soffitto
presenta forti tracce di umidita, lo stesso vale per il lato posteriore di questa parete nella camera
attigua

Va ricordato che in caso di passaggio di proprieta, sara necessario un adeguamento alla normativa di

prevenzione incendi e barriere architettoniche.

Interventi di manutenzione

Come gia riportato gli edifici dovranno essere sottoposti ad una serie di interventi di manutenzione e
adeguamento alle normative vigenti.

Inoltre va precisato che per la parte di edificio Hotel Tyrol non sussiste una licenza d’uso e che e
stata riscontrata una grande quantita di difetti noti all'autorita amministrativa di prima istanza di
Innsbruck, e finché non si procedera all'eliminazione dei difetti esistenti e non si eseguira
I'adeguamento degli impianti tecnici, sembra che ci sia la possibilita di sospensione dell'attivita per la

parte dell'edificio Hotel Tyrol.

In seguito agli accertamenti eseguiti, I'amministratore della ditta Abl Gestion GmbH, Mario Zarpellon,
ha consegnato un plico di documenti relativi ai lavori di riparazione eseguiti dall'inizio del contratto di
locazione a dicembre 2014. Questi lavori di riparazione dovevano essere eseguiti urgentemente per
potere proseguire |'attivita.

Al perito € stata inoltre consegnata una distinta datata 20/09/2015 con I'importo totale dei lavori di
riparazione eseguiti dall'inizio del contratto di locazione a dicembre 2014 fino al 30/04/2015
comprensiva di tutte le copie delle rispettive fatture.

Il totale indicato nel plico di documenti e nella distinta del 20/09/2015 relativo a tutti i lavori di

riparazione ammonta a:

IVA esclusa, € 220.941,20
a cui dovranno essere aggiunti il 3% dei nuovi costi di
(€ 8.425.600 + € 2.665.400,00 = € 11.091.000 x 3%) con

Interventi descritti al pt. 3.6, per un totale di € 332.730,00
Costi totali arrotondati relativi alle riparazioni
pendenti, per lavori di manutenzione per TOTALE

Hotel Tyrol, Miinchner StraBe 114, 6100 Seefeld 553.700,00

lety
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4.0

5.0

3.9 Caratteristiche e dati di gestione dell’albergo
Le caratteristiche degli alberghi possono essere considerate come medie e il consorzio turistico nella
sua valutazione non ha assegnato nessuna categoria alberghiera all'Hotel Tyrol & Alpenhof.
Di seguito i numeri dei pernottamenti dall'apertura della struttura dal 04 dicembre 2014 - 04 ottobre
2015:
1.209 solo pernottamento
9.666 pernottamento con colazione
14.546 pernottamento con mezza pensione
_1.676 pernottamento con pensione completa
27.097 pernottamenti

L'attivita alberghiera viene esercitata solo stagionalmente (per la stagione sciistica).

Consistenze

Il terreno rilevato da Visura Catastale € di 8.060 m2,

L'Hotel Alpenhof, Minchner StraBe 76 ha una superficie lorda di circa 1.870 m?, I'Hotel Tyrol, Minchner
StraBe 114 dispone di una superficie lorda di circa 5.450 m?2 e questo corrispondente ad un volume edificato
di circa 25.000 m3.

Nota:

La suddetta cubatura presenta dunque una densita edilizia maggiore di circa 10.000 m3 di volume edificabile
rispetto a quella attualmente consentita dal piano regolatore generale e integrativo del comune di Seefeld in

caso di nuova costruzione.

Situazione urbanistica

Va premesso che nel 2004 il comune di Seefeld ha approvato una variante del piano regolatore individuando
un'area notevolmente piu ampia come area speciale per “grandi alberghi”.

Poiché questo grande progetto alla fine non & andato in porto, il comune di Seefeld ha nel frattempo
riassegnato la destinazione d'uso originaria ai terreni identificandoli in ZONA TURISTICA.

Ai sensi dell'art. § 40 comma 4 TROG (Legge del Tirolo sulla pianificazione territoriale), nella zona turistica

consentita I'edificazione per tutti i gli usi ammessi nella zona residenziale mista.

Le esatte disposizioni di costruzione vengono stabilite al momento della presentazione di un progetto

edilizio. Al momento si fa riferimento alle indicazioni sotto descritte:

Tipo di costruzione (TC) costruzione aperta, distanza minima di 0,6 volte rispetto all'altezza degli

edifici ai sensi del regolamento edilizio del Tirolo
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Indice di densita edilizia (IDE) minimo 0,9, massimo 1,95
Indice di fabbricabilita (IF) fuori terra 0,35 massimo, sotto terra 0,65 massimo Numero dei piani (PS)

piani superiori 3 massimo

Altezza parete lato grondaia (TR) massimo 10,5 m

T T -

Piano di destinazione d'uso, terreno 178/4 e 185, Miinchner StraBBe 76 e 114, 6100 Seefeld

6.0 Problemi ambientali
Come menzionato nei “Principi Generali Utilizzati da Prelios Valuations, la nostra societa non & qualificata
per fornire consulenze o fare investigazioni sullo stato ambientale di un sito.
In particolare, con relazione all’immobile in esame:

e non abbiamo effettuato investigazioni o ispezioni sull’utilizzo fatto nel tempo del terreno finalizzate a
rilevare I’esistenza di possibili inquinamenti ambientali;

e non siamo in grado di indicare o prevedere eventuali stati di inquinamento del suolo o aereo
esistenti o potenziali.

e durante il sopralluogo della proprieta in esame non sono emersi segni evidenti (visibili a occhio
senza effettuazione di test) che abbiano instillato il sospetto di possibili rischi ecologici e/o
ambientali.

Da indagini, interviste e da ricerche da noi effettuate su siti internet per la zona di riferimento, non &

emersa evidenza di rischio ecologico.

Prelios Valuations & e-Services — Viale Piero e Alberto Pirelli 27, Milano Pagina 15



Y%

— — ] o the mark of
PRELIODS (‘\ RICS | 55
VALUATIONS Wordyioe
CLIENTE STUDIO BIASOTTO & PARTNERS DATA PERIZIA 21/09/2015

7.0 Situazione locativa
La ditta Abl Gestion GmbH, rappresentata dall'amministratore, Mario Zarpellon, ha preso in locazione dalla
ditta DOGANA VECCHIA S.R.L., Via San Gottardo 24, 31038 Paese, frazione Padernello, Italia, la gestione
dell'albergo per una durata di cinque anni come da contratto di locazione del 30/06/2014 e accordi
integrativi del 06/10/2014 e 20/10/2014 con scadenza il 31/10/2019 ed & stato concordato un affitto netto
mensile di € 10.000,00 piu I'IVA di legge del 20%.

Nell'integrazione e modifica del contratto del 06/10/2014 e del 20/10/2014, il canone & stato rinegoziato
come segue:

"A titolo di integrazione dell'articolo 4, comma 1 del contratto di locazione, le parti contrattuali concordano
la decorrenza dal 01/11/2014 e la relativa data di scadenza del 31/10/2019."

Inoltre si & proceduto all'introduzione della seguente integrazione:

"6.3.: Dal secondo anno di locazione e per i successivi anni di locazione contrattuali, il canone dovuto dal
locatario sara calcolato come segue:

6.3.1.: un importo fisso pari a € 120.000,00 (centoventimila euro) [canone minimo garantito] piu le imposte di
legge su base annuale. Detto canone minimo garantito sara pagato rispettivamente in rate mensili anticipate
di € 10.000,00 (diecimila euro) piu le imposte di legge, da versare entro il 5 di ogni mese a decorrere dal
01/11/2015.

6.3.2.: un importo variabile, costituito dalla differenza positiva risultante dal canone minimo garantito e dalle
seguenti componenti di calcolo (da aggiungere): 18% (diciotto per cento) del fatturato al netto delle imposte
di legge (tassa di soggiorno e IVA) realizzato dal locatario attraverso il semplice affitto di camere d'albergo,
piu il 3% (tre per cento) del fatturato al netto dell'imposta di legge (IVA) realizzato dal locatario attraverso
altri servizi offerti nell'ambito dell'attivita alberghiera (p. es. il ristorante, [compresa la quota di colazione €/0
mezza pensione per le camere vendute con questo tipo di trattamento], bar, area wellness, ecc.). Il calcolo
dell'importo variabile viene suddiviso in importi parziali semestrali; il primo con scadenza il 30 aprile e il
secondo il 31 ottobre di ogni anno. Il pagamento dell'importo dovuto piu le imposte di legge, se previste,
deve essere effettuato entro i 30 giorni successivi."

La societa locatrice deve inoltre sostenere in prima persona tutti i costi derivanti dalla gestione.

| canoni concordati a decorrere dal secondo anno di locazione, quindi dal 01/11/2015 sono superiori alle
condizioni di locazione del mercato per attivita simili. Attivita stagionali realizzano di regola un cash-flow che

varia del 19% sino al 27% al netto di interessi e ammortamento.
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Il listino prezzi visualizzabile alla pagina http://www.tyrol-seefeld.at/preisliste.html relativi all'anno corrente &

adeguato ed esauriente e comprende oltre ai prezzi del pernottamento e colazione anche l'indicazione della

mezza pensione per ogni camera.

Di seguito la tabella dei prezzi aggiornati estrapolata dal listino prezzi dell'albergo:

05-09-2015 | 05-12-2015 | 19-12-2015 | 26-12-2015 | 31-12-2015 | 01-01-2016 | 02-01-2016 | 09-01-2016 | 30-01-2016 | 06-02-2016 | 13-02-2016 | 27-02-2016 | 19-03-2016 | 30-03-2016
09-10-2015 | 18-12-2015 | 25-12-2015 | 30-12-2015 | 31-12-2015 | 01-01-2016 | 08-01-2016 | 29-01-2016 | 05-02-2016 | 12-02-2016 | 26-02-2016 | 18-03-2016 | 29-03-2016 | 04-04-2016
. BB|€ 49.00 [€ 63.50 [€ 71.50 [€ 105.00 [€ 105.00 [€ 105.00 [€ 78.50 [€ 63.50 [€ 71.50 [€ 78.50 [€ 71.50 [€ 63.50 [€ 71.50 [€ 63.50

Camera singola (@
persona a notte)

HB|€ 55.00 [€ 73.50 [€ 81.50 [€ 115.00 [€ 185.00 [€ 115.00 [€ 88.50 [€ 73.50 [€ 81.50 [€ 88.50 [€ 81.50 [€ 73.50 [€ 81.50 [€ 73.50
Camera Basic BB|€ 44.00 €5350  [€61.50 €9500 |€9500 [€9500 [€6850  [€5350  [€6150  (€6850  [€6150  [€5350  [€6150  (€53.50
Camera doppia (a
persona a notte) HB|€ 50.00 [€ 63.50 [€ 71.50 [€ 105.00 [€ 175.00 [€ 105.00 [€ 78.50 [€ 63.50 [€ 71.50 [€ 78.50 [€ 71.50 [€ 63.50 [€ 71.50 [€ 63.50
Camera standard BB |€ 49.00 €5850  |€6650  [€100.00 [€100.00 [€100.00 [€7350  [€5850  [€66.50  |€7350  [€66.50  [€5850  [€66.50  [€58.50
doppia (a persona
anote) HB |€55.00 [€ 68.50 [€ 76.50 [€ 110.00 [€ 180.00 [€ 110.00 € 83.50 [€ 68.50 [€ 76.50 € 83.50 [€ 76.50 [€ 68.50 [€ 76.50 [€ 68.50
Camera standard BB |€49.00 €5850  [€66.50  [€100.00 [€100.00 (€100.00 [€7350  [€5850  [€66.50  [€7350  [€6650  [€5850  [€66.50  [€58.50
tripla (a persona a
notte) HB |€ 55.00 [€ 68.50 [€ 76.50 [€ 110.00 [€ 180.00 [€ 110.00 € 83.50 [€ 68.50 [€ 76.50 € 83.50 [€ 76.50 [€ 68.50 [€ 76.50 [€ 68.50
Camera standard BB |€ 49.00 [€5850  |€6650  [€100.00 [€100.00 [€100.00 [(€7350  [€5850  [€66.50  |€7350  [€66.50  [€5850  [€66.50  [€58.50
quadrupla (a
persona a notte) HB |€ 55.00 [€ 68.50 [€ 76.50 [€ 110.00 [€ 180.00 [€ 110.00 € 83.50 [€ 68.50 [€ 76.50 € 83.50 [€ 76.50 [€ 68.50 [€ 76.50 [€ 68.50
Camera Comfort BB |€ 55.00 €6350  |€7150  [€105.00 [€10500 [€10500 [€7850  [€6350  [€71.50  |€7850  [€7150  [€6350  [€7150  [€63.50
tripla (a persona a
notte) HB |€ 61.00 [€ 73.50 [€ 81.50 [€ 115.00 [€ 185.00 [€ 115.00 € 88.50 [€ 73.50 [€ 81.50 € 88.50 [€ 81.50 [€ 73.50 [€ 81.50 [€ 73.50
Camera Comfort BB |€ 55.00 €6350  |€7150  [€105.00 [€10500 [€10500 [€7850  [€6350  [€71.50  |€7850  [€7150  [€6350  [€7150  [€63.50
quadrupla (a
persona a notte) HB |€ 61.00 [€ 73.50 [€ 81.50 [€ 115.00 [€ 185.00 [€ 115.00 € 88.50 [€ 73.50 [€ 81.50 € 88.50 [€ 81.50 [€ 73.50 [€ 81.50 [€ 73.50

BB |€ 62.00 [€ 70.50 [€ 78.50 [€ 112.00 [€ 112.00 [€ 112.00 € 85.50 [€ 70.50 [€ 78.50 € 85.50 [€ 78.50 [€ 70.50 [€ 78.50 [€ 70.50
Junior Suite Tyrol
(a persona a notte)

HB |€ 68.00 [€ 80.50 [€ 88.50 [€ 122.00 [€ 192.00 [€ 122.00 € 95.50 [€ 80.50 [€ 88.50 € 95.50 [€ 88.50 [€ 80.50 [€ 88.50 [€ 80.50

BB |€57.00 [€ 66.50 [€ 74.50 [€ 108.00 [€ 108.00 [€ 108.00 € 82.00 [€ 66.50 [€ 74.50 € 82.00 [€ 74.50 [€ 66.50 [€ 74.50 [€ 66.50
Camera Superior (a
persona a notte)

HB |€ 63.00 [€ 76.50 [€ 84.50 [€ 118.00 [€ 188.00 [€ 118.00 € 92.00 [€ 76.50 [€ 84.50 [€ 92.00 [€ 84.50 [€ 76.50 [€ 84.50 [€ 76.50

BB |€64.00 [€ 73.50 [€ 81.50 [€ 115.00 [€ 115.00 [€ 115.00 € 89.00 [€ 73.50 [€ 81.50 € 89.00 [€ 81.50 [€ 73.50 [€ 81.50 [€ 73.50
Camera Superior
(a persona a notte)

HB |€ 70.00 [€ 83.50 [€ 91.50 [€ 125.00 [€ 195.00 [€ 125.00 € 99.00 [€ 83.50 [€ 88.50 [€ 99.00 [€ 91.50 [€ 83.50 [€ 91.50 [€ 83.50
Camera Family per BB |€ 55.00 €7150  |€7950  [€113.00 [€11300 [€11300 [€87.00  [€71.50  [€79.50  |€87.00  [€7950  [€7150  [€7950  [€71.50
4 persone
(a persona a notte) HB |€ 61.00 [€ 81.50 [€ 89.50 [€ 123.00 [€ 193.00 [€ 123.00 € 97.00 [€ 81.50 [€ 89.50 € 97.00 [€ 89.50 [€ 81.50 [€ 89.50 [€ 81.50

BB |€62.00 [€ 78.50 [€ 86.50 [€ 120.00 [€ 120.00 [€ 120.00 € 94.00 [€ 78.50 [€ 86.50 € 94.00 [€ 86.50 [€ 78.50 [€ 86.50 [€ 78.50
Junior Suite (a
persona a notte)

HB |€ 68.00 [€ 88.50 [€ 96.50 [€ 130.00 [€ 200.00 [€ 130.00 [€ 104.00 [€ 88.50 [€ 96.50 [€ 104.00 [€ 96.50 [€ 88.50 [€ 96.50 [€ 88.50
Camera Family BB |€ 55.00 €7150  |€7950  [€113.00 [€11300 [(€11300 [(€87.00  [€71.50  [€79.50  |€87.00  [€79.50  [€7150  [€7950  [€71.50
per 5 persone (a
persona a notte) HB |€ 61.00 [€ 81.50 [€ 89.50 [€ 123.00 [€ 193.00 [€ 123.00 € 97.00 [€ 81.50 [€ 89.50 - [€ 89.50 [€ 81.50 [€ 89.50 [€ 81.50
Camera Familycon | BB [€59.00 €7650  |€8450  [€11800 [€11800 [€11800 [€9200  [€7650  [€8450  |€92.00  [€8450  [€7650  [€8450  [€76.50
vista panoramica
per 5 persone (a
persona a notte) HB |€65.00 €8650  [€9450  [€12800 [€198.00 (€128.00 [€102.00 [(€8650  [€9450  [€10200 [€9450  [€8650  [€9450  [€86.50
Sut BB |€ 62.00 [€ 78.50 [€ 86.50 [€ 120.00 [€ 120.00 [€ 120.00 € 94.00 [€ 78.50 [€ 86.50 € 94.00 [€ 86.50 [€ 78.50 [€ 86.50 [€ 78.50

uite

(a persona a notte)

HB |€ 68.00 [€ 88.50 [€ 96.50 [€ 130.00 [€ 200.00 [€ 130.00 [€ 104.00 [€ 88.50 [€ 96.50 [€ 104.00 [€ 96.50 [€ 88.50 [€ 96.50 [€ 88.50
Camera Comfort BB |€ 55.00 €6350  |€7150  [€105.00 [€10500 [€10500 [(€7850  [€6350  [€71.50  |€7850  [€7150  [€6350  [€7150  [€63.50
Camera doppia (a
persona a notte) HB |€ 61.00 [€ 73.50 [€ 81.50 [€ 115.00 [€ 185.00 [€ 115.00 € 88.50 [€ 73.50 [€ 81.50 € 88.50 [€ 81.50 [€ 73.50 [€ 81.50 [€ 73.50
Camera Superior BB |€57.00 €66.50  [€7450  [€108.00 [€108.00 (€108.00 [(€8200  [€6650  [€7450  [€8200  [€7450  [€66.50  [€7450  [€66.50
Camera doppia (a
persona a notte) HB |€ 63.00 [€ 76.50 [€ 84.50 [€ 118.00 [€ 188.00 [€ 118.00 € 92.00 [€ 76.50 [€ 84.50 € 92.00 [€ 84.50 [€ 76.50 [€ 84.50 [€ 76.50
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C. VALUTAZIONE

9.0

Scelta del metodo

Per I'Hotel Tyrol e I'Hotel Alpenhof viene utilizzato il metodo reddituale. A riprova della valutazione & stato

utilizzato anche il metodo comparativo per terreni edificabili con potenzialita espresse dallo strumento

urbanistico vigente con destinazione residenziale che risulta quella maggiormente premiante per uno

sviluppo alternativo dell’area.

9.1

Tasso di capitalizzazione

Nelle perizie piu datate ma anche in quelle piu recenti della Corte Suprema di Economia e
Organizzazione aziendale della Camera dei Consulenti contabili e fiscali (organo austriaco), in caso
di applicazione del tasso di capitalizzazione occorre partire dal presupposto che il tasso adottato sia
per lo meno in linea con il tasso del mercato finanziario (rendita di titoli fruttiferi).

Come stabilito nella perizia specialistica della valutazione d'impresa numero 74 della Corte Suprema

di dicembre 1989, & possibile effettuare aumenti e riduzioni del tasso di capitalizzazione.

Questi aumenti e riduzioni riguardano:

1. La capacita di adattamento dell'impresa alle variazioni del valore del denaro
2 La sicurezza del ricavi futuri dell'impresa rispetto al mercato finanziario

3. La diversa mobilita di investimento

4 La responsabilita personale

1) Capacita di adattamento dell'impresa alle variazioni del valore del denaro

Ogni valutazione del valore d'impresa si riferisce a una data di valutazione concreta.

Il valore reddituale ¢ in tal senso il totale dei valori attuali delle future aspettative di ricavo.

| calcoli dei valori attuali (congruenza delle scadenze o ricavi futuri) tengono generalmente in
considerazione la differenza di tempo esistente tra la data di valutazione e la scadenza.

Nel calcolo del patrimonio netto ai valori correnti si attua la rettifica delle variazioni del valore del
denaro.

Lo stesso problema deve essere risolto nel calcolo dei ricavi futuri. Il calcolo dei ricavi futuri avviene
mediante un calcolo previsionale.

Il calcolo previsionale si basa su una stima di valori futuri, percio il fattore di attualizzazione deve
essere aumentato di una maggiorazione adeguata per potere calcolare il valore esatto alla data di

valutazione®.

La maggiorazione viene fissata all'1% dell'investimento comparativo (rendita dei titoli sul

mercato secondario).
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2) Sicurezza dei futuri ricavi dell'impresa rispetto al mercato finanziario

La sicurezza dei futuri ricavi dell'impresa rispetto al mercato finanaziario austriaco va valutata in
modo molto critico. La domanda di immobili per il settore alberghiero e gastronomico ¢ classificata
al momento come molto scarsa. Anche la situazione reddituale futura delle imprese del settore
alberghiero e gastronomico risulta piuttosto incerta.

Per il rischio d'impresa viene fissata una maggiorazione del 3,5% rispetto alla rendita dei titoli

sul mercato secondario.

3) Diversa mobilita d'investimento

In base al tipo di investimento (edificio con elevato valore del suolo, elevato valore reale ed elevato
capitale vincolato), sussiste una mobilita inferiore d'investimento rispetto a un investimento in titoli a
tasso fisso.

Riguardo a un aumento della mobilita rispetto al tasso di capitalizzazione, prevale nella teoria
corrente |'opinione che un aumento puo trovare applicazione solo nel caso in cui sia probabile una
rivendita sicura nel breve termine in modo che sia coperto il rischio di rivendita condizionato
dall'aumento di interesse’.

Nel presente caso nessuno pu0 attuare detto aumento e di conseguenza |I'aumento non ha luogo.

4) Responsabilita personale

Per quanto concerne la responsabilita personale in funzione della forma giuridica dell'impresa, non e
possibile effettuare né aumenti né riduzioni dell'investimento comparativo.

Gli aumenti definiti si muovono all'interno del range standard dei ricavi nel settore del turismo. I
perito firmatario ha redatto la seguente tabella riepilogativa sull'andamento della rendita dei titoli sul

mercato secondario sui dati comunicati dalla Banca Nazionale austriaca.

RMS RMS RMS RMS RMS RMS RMS RMS

Repub. | altri enti altri costi costi costi dati dati

Austr. pubbl. costi acc. acc. acc. rilev. totali

acc. nazion. | nazion. | nazion. | nazion.
nazion.

2000 5,32 5,32 5,43 5,32 5,65 5,35 6,77 5,36
2001 4,62 4,71 4,76 4,63 4,98 4,66 8,57 4,67
2002 4.4 4,06 4,69 4.4 4,77 4,43 10,67 4,44
2003 3,41 0 4,05 3,42 3,6 3,43 0 3,43
2004 3,43
2005 2,99
2006 3,66
2007 4,26
2008 417
2009 3,33
2010 2,48
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RMS RMS RMS RMS RMS RMS RMS RMS
Repub. | altri enti altri costi costi costi dati dati
Austr. pubbl. costi acc. acc. acc. rilev. totali
acc. nazion. | nazion. | nazion. | nazion.
nazion.
2011 2,64
2012 1,49
2013 1,07
2014 0,65

RMS-= rendita titoli mercato secondaria

Come valore di partenza, prendiamo il valore medio su cinque anni, dal 2010 al 2014 (emittenti del

mercato secondario)

Media
2010: 2,48 %
2011: 2,64 %
2012: 1,49 %
2013: 1,07 %
2014: 0,65 %

Media 2010 - 2014: 1,666 % arrotondata: 1,66 %

Per il calcolo del valore in contanti utile ai fini della determinazione del valore reddituale si applica il
principio dell'equivalenza dei numeratori e dei denominatori.

Se nelle proiezioni riguardo ai futuri proventi societari non si tiene conto delle imposte personali
dell'imprenditore, per ottenere un'equivalenza tra numeratori e numeratori. Tali imposte (KEST) non
vanno sottratte altresi dai redditi da capitale (SMR).

Questo principio va utilizzato anche quando si intendono stabilire i ricavi previsti per il futuro. |
redditi, che aumentano per via dell'inflazione, vengono considerati redditi reali. In questo caso si
deve preventivare anche un tasso di capitalizzazione reale (SMR da cui va detratto il tasso
d'inflazione).

Il reddito nominale futuro (senza compensazione dell'inflazione) va ora raffrontato con il tasso di
capitalizzazione nominale.

La successiva tabella sull'indice dei prezzi al consumo mostra I'andamento del tasso d'inflazione

durante gli ultimi cinque anni e relativa media.

Indice dei prezzi al consumo 96 = 100

2010 127,40
2011 131,20
2012 134,80
2013 137,50
2014 139,70
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Calcolo della media dell'indice dei prezzi al consumo negli ultimi cinque anni (dal 2010 al 2014):

2014/2010 = 139,7/127,4 = 1,09655
x 100 = 109,65
meno 100 = 9,65
diviso per 5 = 1,93
Si utilizza la media sui cinque anni come base, cosi da poter utilizzare anche la media sui cinque
anni del RMS.
Il tasso di capitalizzazione viene cosi determinato:
rendimento sul mercato secondario nominale 1,66%
al netto dell'inflazione (valore medio sui cinque anni) -1,93%
Rendimento sul mercato secondario reale -0,27%
+ Aumento variazione del potere d'acquisto +1,00%
+ Aumento rischio d'impresa +3.50%
Tasso di capitalizzazione 4,23%

9.1 Il Metodo reddituale
Nel metodo reddituale, il valore del bene va stimato mediante la capitalizzazione del reddito netto
potenzialmente percepibile o percepito per il periodo successivo alla data di valutazione a un tasso
adeguato e in linea con la vita utile attesa del bene.
In questo caso si devono prendere come riferimento quegli importi che sono stati effettivamente
ottenuti dalla gestione del bene (redditi lordi). Il reddito netto si ottiene decurtando dal reddito lordo
le spese effettive per la gestione, manutenzione e amministrazione del bene (spese di gestione) e
I'ammortamento. L'ammortamento € da detrarre laddove non sia gia stato calcolato in sede di
capitalizzazione. Quando si determina il reddito netto si deve inoltre tener conto del periodo in cui il
fabbricato rimane sfitto e gli eventuali ricavi e costi di liquidazione.
Se i redditi effettivamente percepiti non sono rilevabili a causa dell'assenza di registrazioni, oppure
si discostano dai redditi percepibili con una gestione ordinaria del bene, e lo stesso dicasi dei redditi
che avrebbero potuto essere percepiti in modo duraturo con una gestione ordinaria del bene e dei
costi che avrebbero potuto insorgere a seguito di tale gestione, si possono utilizzare i redditi di beni
comparabili ottenibili tramite dati statistici generalmente accettati.
Il tasso per stimare il valore reddituale si basa nel caso di beni di questo genere sulla remunerazione
di capitale normalmente ottenibile.
In base al fatturato, viene calcolato I'affitto dell'immobile utilizzando una percentuale alle normali
condizioni di mercato (percentuale di affitto). In questo caso si tiene conto, tra le altre cose, degli
arredi specifici dell'albergo (mobili ecc...) e delle attrezzature (alberghiere) che servono alla gestione

corrente e che non vengono calcolate quando si determina il valore dell'immobile.
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9.2

La percentuale di affitto rimanente (valore di locazione annuale) rappresenta la variabile di output
(reddito annuo lordo) del metodo reddituale.

Il metodo di valutazione € da scegliere in base alle motivazioni con cui gli immobili vengono rilevati
dai potenziali acquirenti. Nel caso di immobili in cui i potenziali acquirenti sono interessati
soprattutto al reddito, si utilizza come metodo di determinazione del valore principalmente quello

reddituale.

Valutazione con metodo reddituale previsionale della struttura alberghiera

Prelios Valuations ha analizzato i documenti contabili da novembre 2014 fino a luglio 2015 e il
numero dei pernottamenti effettivi da dicembre 2014 a settembre 2015 sotto forma di elenco.

Nel contratto del 30/06/2014 relativo alla locazione di un ramo aziendale, era stato concordato un
canone principale annuale di € 120.000,00 netti piu I'lVA di legge del 20%.

Nell'integrazione e modifica del contratto di locazione del 06/10/2014 e del 20/10/2014, il canone &
stato rinegoziato a partire dal secondo anno attraverso un importo fisso pari a 120.000,00 € e un
importo variabile pari al 18% (diciotto per cento) del fatturato al netto delle imposte di legge (tassa
di soggiorno e IVA) realizzato dal locatario attraverso il semplice affitto di camere d'albergo, piu il
3% (tre per cento) del fatturato al netto dell'imposta di legge (IVA) realizzato dal locatario attraverso
altri servizi offerti nell'ambito dell'attivita alberghiera (p. es. il ristorante, [compresa la quota di
colazione e/0 mezza pensione per le camere vendute con questo tipo di trattamento], bar, area

wellness, ecc.).

Il calcolo previsionale verra eseguito sulla base peritale delle cifre effettive dell'anno passato da
novembre 2014 a luglio 2015, il numero dei pernottamenti effettivi da dicembre 2014 a settembre
2015 e del benchmark di strutture alberghiere equiparabili provenienti dall'istituto austriaco
Osterreichische Tourismusbank (OHT), dall'ampia banca dati di propria gestione e dagli indicatori
degli istituti bancari.

Inoltre, nel calcolo previsionale si terra conto dell'attivita stagionale della struttura e delle

conseguenti spese di personale piu basse rispetto a un'attivita relativa a un anno intero.

Letti standard 182
Giornate di piena occupazione5 144
Pernottamenti annui 26.208
Prezzo medio netto 34,83
Ricavi "Pernottamenti”, arrotondamento € 912.825,00
Ricavi "Cucina" € 22.840,00
Ricavi "Cantina" € 142.465,00
Ricavi accessori e altri ricavi € 112.460,00
Totale ricavi € 1.190.590,00
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Impiego di materiali 18,00%
Spese personale 34,00%
Costo corrente elettrica 7,00%
Pulizia 1,80%
Manutenzione/riparazioni 6,00%
Telefono, spese postali, 0,80%
Internet 4,00%
Pubblicita, intrattenimento ospiti, 3,00%
ornamenti Amministrazione 3,50%
Tasse e imposte Affitto, 0,50%
leasing, manutenzione
Acquisti di piccoli utensili
& altri oneri gestionali 2,00%
81,10%
Cash Flow Il (= GOP) € 225.000,00
in percentuale sui ricavi di attivita 18,90%

Dalle analisi condotte sull’attivita alberghiera, &€ possibile determinare quanto segue:
- fatturato pari ad arrotondati 1.190.000,00 €
- costi determinati in 965.000,00 €

Il Margine Operativo Lordo €& quindi indicabile in 225.000 € che rappresenta il 18,9% del fatturato.
I MOL ricomprende due componenti di remunerazione:
- il bene immobiliare;
'imprenditorialita ricettivo alberghiera;
Sulla base delle risultanze emerse in valutazione risulta un canone massimo esigibile di locazione

annuo per il bene immobiliare in esame pari a € 108.800,00.

La residua parte di MOL va a remunerare:
- ammortamenti immobiliari pari al 2,5% annuo del valore di ricostruzione del solo albergo (senza

terreno);
- ammortamento degli accessori calcolato nel 6% del valore stimato degli stessi;

- retribuzione figurativa di € 48.000,00/anno;

La capitalizzazione al 4,23% del canone massimo esigibile pari a € 108.800,00, determina quindi un

valore complessivo delle unita pari a 2.570.000,00€

Nell'incarico conferitoci non era ricompresa la valutazione dell’attivita ricettivo alberghiera,

comunqgue sulla base della nostra specifica esperienza, in merito ai valori sopra espressi,
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9.3

9.4

ipotizziamo I'applicabilita di un moltiplicatore “8” sulla retribuzione figurativa, che oggi viene ritenuto
il massimo ottenibile sul mercato.

Tale calcolo porta ad un valore capitale del ramo d’azienda alberghiero-ricettivo di € 384.000,00.
Dobbiamo perd considerare gli interventi “one shot” necessari e non demandabili per consentire la
continuita della gestione alberghiera pari ad € 553.700,00.

Simulando un cash flow attualizzando allo stesso tasso di capitalizzazione utilizzato nell’approccio
dei costi distribuiti sui primi due anni di 553.700,00€ e una continuita di retribuzione significativa nel
tempo, si arriva ad un breakeven tra i costi da sostenere a breve e la remunerazione imprenditoriale,

al quindicesimo anno, elemento che di fatto azzera il valore attuale dell’attivita imprenditoriale.

Metodo comparativo

Il valore di vendita viene ricercato attraverso la comparazione con immobili simili per destinazione
d’uso e per localizzazione e/o comunque riconducibili al’limmobile in esame, recentemente alienati o
in vendita.

| valori riscontrati da transazioni effettuate o, in caso di immobili in vendita, i valori richiesti,
opportunamente ridotti del margine di trattativa abituale sulla specifica piazza, vengono pesati in

funzione delle diverse caratteristiche dei comparables trovati rispetto al bene in esame.

La valutazione ¢ stata effettuata utilizzando il metodo comparativo e attribuendo valori unitari che
tengono conto degli aspetti legati alla ubicazione dell’area, al taglio dimensionale, alla appetibilita

del bene e all’landamento del mercato immobiliare locale.

Valutazione del terreno con metodo comparativo

Nel comune di Seefeld negli ultimi cinque anni sono state registrate oltre 30 compravendite di
terreni. Si tratta per lo piu di cosiddetti terreni dimensione ridotta, di diretta pertinenza di proprieta
limitrofe, venduti a prezzi fino a 745,00 €/mq (terreno parziale di 168/4 accordo a 171/6, contratto di
acquisto del 20/04/2010). Detti prezzi di acquisto non possono essere tenuti in considerazione ai fini

della valutazione con metodo comparativo.

Ai fini della valutazione possono essere considerate tutte quelle compravendite di terreni che
prevedono sviluppi per uso residenziale o per uso turistico/alberghiero. In funzione della posizione,
forma e grandezza del terreno, i prezzi nel comune di Seefeld si attestano in un range piuttosto
ampio che va da 300,00 €/mq a € 570,00 €/mq.

Il comune di Seefeld ha alienato mediante stipula di due contratti in data 19/12/2012 e 02/01/2012
entrambi i lotti 452/137 e 452/141 ubicati in Am Kirchwald al prezzo di 365,00 €/mq e nei contratti &
stato specificato che il prezzo di acquisto concordato &€ ampiamente al di sotto del valore

commerciale del bene acquistato e che il comune di Seefeld ha accordato questo prezzo di
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acquisto solo perché i compratori hanno dichiarato la loro intenzione vincolante di costruire su
questo terreno una casa di proprieta nell'arco di due anni e farla diventare la loro residenza
permanente.

| valori massimi sul mercato immobiliare privato si registrano invece nella vendita del lotto fondiario
292/4 di grandezza pari a 700 €/mq in ClaudiastraBe, a una distanza di circa 150 m dal terreno
oggetto della valutazione. Questo lotto € stato venduto con contratto di acquisto del 26/02/2015 a
570,00 €/mq

Con contratto del 21/03/2014 e del 12/05/2014, il comune di Seefeld ha venduto a privati a un
prezzo di € 450,00/m?2 il terreno 500/26 di 735 m? di estensione e il terreno direttamente adiacente

500/27 di 1569 mq di estensione ubicati in WettersteinstraBe, all'incrocio con Wiesenweg.

Dalla quantita complessivamente elevata di operazioni immobiliari condotte in zona sul comparto
residenziale, si pud evincere un valore medio di 460,00 €/mq, valore base di partenza per la
valutazione.

A causa della configurazione e della topografia dei terreni da valutare, € necessario un abbattimento
del 5%.

Terreno di dimensioni riportate in visura catastale

8.060 mq x 460,00 €/mq € 3.707.600,00
meno abbattimento del 5% a causa della configurazione e topografia - € 185.380,00
meno 10% di abbattimento per uno sviluppo non residenziale - € 352.222,00

Valore arrotondato del terreno 178/4 e del terreno 185,
Miinchner StraBe 76 e 114, 6100 Seefeld € 3.170.000,00
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D. CONCLUSIONI

10.0 Valore
10.1 Valore di mercato comparativo del terreno
Dalla analisi effettuata si perviene a determinare il seguente valore di mercato arrotondato:
Euro 3.170.000,00

10.2 Valore di mercato con metodo reddituale previsionale della struttura alberghiera
Dalla analisi effettuata si perviene a determinare il seguente valore di mercato arrotondato:
Euro 2.570.000,00

Il profilo di potenziale acquirente del bene in esame risulta essere quello dell’investitore locale
specializzato in strutture di tipo ricettivo-alberghiero.

Il conseguente valore di acquisto & stato determinato con il criterio reddituale in € 2.570.000,00.
Detto valore risulta inferiore al valore del terreno stimato in € 3.170.000; questo minor valore € dato
dalla bassa capacita di remunerazione locativa derivante dalla gestione alberghiera.

Cio nonostante, riteniamo corretto indicare una stima di mercato del bene in un range che va da
quanto stimato col criterio reddituale, alla valutazione del solo terreno, in quanto, quest’ultimo ¢ il
valore reale ottenibile in caso di rilascio da parte del gestore.

Pertanto, indichiamo il valore di mercato in un range che va da € 2.570.000,00 a € 3.170.000,00

I documenti forniti rimangono disponibili per la consultazione presso la nostra sede.
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E. ALLEGATI
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ALLEGATO 1
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Principi Generali Utilizzati da Prelios Valuations
Il nostro obiettivo € assicurare un servizio professionale ed efficiente a tutti i nostri clienti. Allo scopo di stabilire
chiare condizioni di consulenza per i potenziali clienti, riteniamo sia importante per noi condividere i fini e i
propositi delle consulenze commissionate e per i clienti le comuni limitazioni del servizio offerto.
Siamo disponibili a discutere variazioni, ove appropriate, e a definire le forniture di servizi addizionali e/o estesi,
quali ad esempio la due diligence completa.
| principi generali che seguono sono applicabili a tutte le valutazioni e incarichi sottoscritti da Prelios Valuations
salvo che siano specificatamente presi accordi diversi con incarichi scritti e allegati al report.

| principi generali sono normalmente inclusi quali appendici al report e ne costituiscono una parte integrante.

1. Valutazioni Standard

Le valutazioni saranno realizzate secondo gli standard professionali e quelli normati nel manuale (“The Red
Book”) edito da The Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) e validate da personale che risponde ai
requisiti richiesti da RICS, con riguardo al suo statuto ed ai suoi regolamenti. Le relazioni di stima, effettuate in
accordo con le norme disciplinate dal Red Book garantiscono elevati standard del servizio prestato e tutelano il

Cliente.

2. Conferma degli incarichi
In ottemperanza alle disposizioni del Red Book, gli incarichi devono essere confermati per iscritto dai Clienti.
Oltre ai contenuti specificati sotto anche lo scopo, la tempistica e i limiti del servizio di valutazione dovranno

essere oggetto dell’accordo.

3. Basi delle valutazioni
Le Proprieta saranno valutate individualmente, le valutazioni saranno realizzate su una base appropriata allo
scopo concordato ed in accordo con le definizioni e le assunzioni contenute nel Red Book. | criteri e le basi delle

valutazioni saranno contenuti nel corpo della relazione e le legende di riferimento.

4. Atti di provenienza e Gravami

Non analizzeremo gli atti di provenienza sebbene, ove forniti, prenderemo in considerazione le relazioni, fornite
dai legali del Cliente, relativamente alla provenienza del bene. Si assume, se non specificato diversamente, che
ogni proprieta ha titoli di provenienza validi, che ne permettono la vendita e che tutta la documentazione relativa
al bene ¢ corretta, esaurientemente, priva di irregolarita, modificazioni pianificate o previste, restrizioni onerose o

soggette a limitazioni da parte delle autorita locali o cause pendenti sulla proprieta.
5. Costi di vendita

Nella stesura della valutazione non verranno inseriti costi di vendita e tassazioni relative che possono incidere in

caso di commercializzazione del bene. La nostra valutazione sara espressa al netto di IVA o altre imposte
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applicabili alla vendita. Le proprieta saranno valutate non considerando I'incidenza di eventuali mutui o altre

tipologie di finanziamento.

6. Fonti ed informazioni
Sulla base delle informazioni fornite ed inserite in relazione, verranno relazionate le fonti utilizzate, cosi come sui
dettagli relativi al possesso, godimento e situazioni locative, corrispettivi di locazione o altro e altre materie

rilevanti, come riassunte nel nostro report. Noi garantiremo che queste informazioni saranno complete e corrette.

7. Limitazioni
Le mappe allegate ai report hanno unicamente scopi identificativi e non possono essere utilizzate per stabilire
limitazioni, provenienze, oneri o servitu di altro genere. L’estensione del bene & delimitata in base alle

informazioni fornite e/o la nostra deduzione dei confini.

8. Urbanistica, Viabilita e prescrizioni di legge

Le informazioni in merito all’assetto urbanistico e alle vie primarie di comunicazione in considerazione di quanto
relativo alla proprieta in oggetto, quando considerate appropriate, saranno ottenibili unicamente in forma verbale.
Queste informazioni ci saranno fornite e quindi accolte in considerazione del fatto che nessuna relazione sara
realizzata in merito. L’ottenimento di informazioni scritte potrebbe, infatti richiedere parecchie settimane per le
repliche e determinare cambiamenti. Qualora siano richieste conferme in termini urbanistici, si raccomanda che
siano gli avvocati dei clienti a sottoscrivere i documenti inerenti, che potranno anche confermare il quadro di
riferimento utilizzato nel nostro report.

Nella valutazione assumiamo che le proprieta sono state costruite, o sono in costruzione, sono occupate o
utilizzate in conformita con le corrette autorizzazioni di legge.

Si stabilisce che quanto premesso & conforme ai termini di legge anche in riferimento alla normativa di sicurezza.

9. Aree edificabili & Eta

Dove richiesto, saranno relazionate le aree identificate da una mappa quotata, altrimenti dimensioni e aree
misurate in loco o determinate dalle planimetrie saranno calcolate sulla base degli standard o le pratiche di
misurazione locali e saranno quindi quotate con un’approssimazione ragionevole, sempre in considerazione della

affidabilita delle mappe fornite. Dove I’eta della costruzione & stata stimata, il dato sara unicamente indicativo.

10. Condizioni strutturali

Le stime relative agli edifici, alle strutture e alle condizioni del suolo derivano da indagini dettagliate condotte
sulle costruzioni, sulla struttura, sui servizi tecnici e ancora sulle condizioni del terreno e piu specificatamente del
suolo, sviluppate da specialisti edili o ingegneri e non sono compresi nel costo normale della valutazione. Nel
caso in cui non si riceva I'incarico per realizzare la stima di cui sopra ci si trovera nell'impossibilita di escludere,

sulla proprieta in oggetto, qualsiasi pendenza strutturale, deterioramento, infestazione, o difetti di qualsiasi altra
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natura incluso danneggiamenti dovuti all’uso di materiali nocivi in corso d’opera. Riporteremo i contenuti di tutte
le indagini edili a noi consegnate cosi come qualunque difetto o imperfezione di cui saremo a conoscenza o che
riscontreremo in corso di ispezioni valutative, in caso contrario le proprieta saranno considerate libere da

imperfezioni e difetti.

11. Condizioni del suolo
Stabiliremo non esserci suolo o condizioni di sottosuolo avverse e che le principali caratteristiche del sito di

ciascuna proprieta sono sufficienti a sostenere la costruzione edificata o da costruire.

12. Investigazioni ambientali

Le investigazioni ambientali dovranno essere commissionate a specialisti qualificati direttamente dai committenti
o dai proprietari dei beni nei casi in cui si sospetta contaminazione del suolo o possibili sopravvenienze passive,
per identificare gli eventuali rischi e quantificarli prima di un eventuale acquisto. Nel caso in cui ci venissero
consegnati i risultati conclusivi di tali indagini, sui quali relazionare, questi saranno riportati nelle valutazioni
citando le fonti e la natura delle indagini. Sara nostra cura sottolineare qualunque dato anche ovvio rilevato o
evento di contaminazione dannosa identificato in corso di valutazione.  Non essendo, tuttavia, specialisti
ambientali non sviluppiamo a tal proposito alcuna investigazione scientifica del sito o dell’area edificabile per
individuare I'esistenza di qualsiasi contaminazione ambientale e non svolgiamo nemmeno ricerche presso gli
archivi pubblici per individuare attivita passate che potrebbero risolversi in potenziali future contaminazioni. In
assenza di indagini appropriate e dove non vi sia ragione di sospettare rischi di contaminazione, la nostra
valutazione si fondera sull’assunto che la proprieta & libera da inquinamenti. Qualora invece si dovesse
sospettare o si avesse la certezza di inquinamento, ma non ci fossero state fornite indagini al riguardo, nella

valutazione sara data evidenza di questa situazione e verra raccomandata una ispezione ambientale.

13. Locazioni

La richiesta di lettura e analisi dei contratti di locazione dovrebbe essere confermata in forma scritta. Nel caso, si
raccomanda che la nostra interpretazione non sia fine a se stessa bensi confermata da studi legali, in particolare
dove sia coinvolta la sicurezza della proprieta, relativamente a operazioni di acquisto o all’attivita creditizia in

generale.

14. Convenzione

Imposteremo la nostra stima generale dei potenziali acquirenti sulla base delle assunzioni circa la situazione
finanziaria dei locatari. Tuttavia non saranno realizzate indagini dettagliate sulla situazione stessa, salvo venga
espressamente richiesto, e si suppone, salvo eccezione, che in tutti i casi in cui non si riscontrano arretrati

significativi dei pagamenti e vi sia disponibilita a coprire le obbligazioni nei termini dei contratti e accordi presi.
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15. Prestito garantito

Nei casi in cui ci viene richiesto di commentare la garanzia della proprieta relativamente ad un prestito ipotecario,
siamo unicamente in grado di definire I'entita del valore commerciale del bene. La definizione del livello e
dell’adeguatezza del capitale e la copertura per i prestiti € responsabilita del prestatore in considerazione dei

termini del prestito.

16. Ripristino delle stime

Un incarico di ripristino delle stime a scopi assicurativi costituisce un servizio specialistico pertanto ci
raccomandiamo che vengano definiti termini specifici. Qualora sia richiesta una consultazione a verifica
del’adeguatezza della copertura esistente, questa dovrebbe essere specificata nelle istruzioni dichiarate alla
commissione della valutazione e, una volta realizzata, costituirebbe unicamente una guida e non dovrebbe

essere usata quale termine base per la copertura assicurativa.

17. Comparables

Quando I'analisi dei comparables ¢ inclusa nel nostro report, questa informazione € per lo piu basata sulle nostre
indagini orali e la sua accuratezza non puod essere garantita o potrebbe essere soggetta a patti di confidenzialita.
Ad ogni modo tali informazioni saranno fornite unicamente se ritenute affidabili o qualora vengano

espressamente richieste. In aggiunta, non abbiamo ispezionato le proprieta comparabili.

18. Responsabilita

La nostra valutazione € confidenziale rispetto al committente, e nessuna responsabilita sara accettata nei
confronti di terzi per la valutazione nel suo complesso e tanto meno per stralci della stessa. Tale responsabilita
non verra estesa conseguentemente a nessuna altra parte salvo che accordi scritti stabiliscano diversamente;

questa condizione potrebbe comportare una richiesta di un compenso addizionale.

19. Divulgazione & Pubblicazione

Qualora la nostra valutazione dovesse essere divulgata ad altri rispetto ai committenti del report, le basi su cui &
stata formulata la valutazione stessa dovranno essere dichiarate. Ne il report nel complesso né alcuna sua parte
né gli allegati potranno essere inclusi in documenti pubblicati, circolari o comunicati senza previa autorizzazione

scritta.
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Basi della valutazione
1. Valore del Mercato (MV):

Il valore del mercato & definito come segue:
La cifra stimata a cui la transazione della proprieta potrebbe avvenire, al momento della valutazione, tra un
acquirente ed un venditore, entrambi motivati, nel corso di trattativa ed a seguito di promozione commerciale, in

un ambito in cui entrambe le parti hanno agito con cognitio causa, prudentemente e senza obbligo.

2. Valore d’Uso Attuale (EUV)

L’EUV e la base idonea per redigere i report finanziari ed € definito come segue: “la cifra stimata per cui una
proprieta puo essere transata al momento della valutazione, tra un acquirente ed un venditore, entrambi motivati,
nel corso di trattativa ed a seguito di promozione commerciale in un ambito in cui entrambe le parti hanno agito
con cognitio causa, prudentemente e senza obbligo, considerando che all’acquirente & garantito il possesso di
tutte le parti libere della proprieta cosi come richiesto dalla trattativa e ignorando qualsiasi uso potenziale
alternativo e ogni altra caratteristica della proprieta che possa determinare il suo valore immobiliare da una

diversa analisi che passi attraverso la ricostruzione e il management nei costi di ripristino”.

3. Quota di affitto di mercato (MR)

La quota di affitto di mercato & stabilita come segue: “una consulenza relativa alla miglior cifra di affitto
riconoscibile dal mercato al tempo della valutazione assumendo quanto segue: la cifra stimata per la quale una
proprieta, o lo spazio all'interno della proprieta, dovrebbero essere affittati alla data della valutazione, a seguito di
trattativa tra un locatario ed un conduttore, entrambi motivati, nel corso di trattativa ed a seguito di promozione
commerciale, in un ambito in cui entrambe le parti hanno agito con cognitio causa, prudentemente e senza

obbligo”.

4. Valore di mercato progettato (PMV)

Il Valore di mercato progettato & definito come segue: “Il valore stimato per la quale ci si aspetta che una
proprieta venga venduta, ad una data successiva a quella della valutazione e specificata dal valutatore, a seguito
di trattativa tra un venditore ed un acquirente, entrambi motivati, nel corso di trattativa ed a seguito di
promozione commerciale, in un ambito in cui entrambe le parti hanno agito con cognitio causa, prudentemente e

senza obbligo”.
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Hotel Alpenhof - Facciata lungo la Minchner StraB3e
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Hotel Alpenhof - Vista a est

Prelios Valuations & e-Services — Viale Piero e Alberto Pirelli 27, Milano Pagina 39



7%

— — T e the mark of
PRELIOS (;\‘ RICS |5
VALUATIONS Wordyioe
CLIENTE STUDIO BIASOTTO & PARTNERS DATA PERIZIA 21/09/2015

Prelios Valuations & e-Services — Viale Piero e Alberto Pirelli 27, Milano Pagina 40



X

— ] W the mark of
PRELIOS (;\' RICS | 555
VALUATIONS worldinde
CLIENTE STUDIO BIASOTTO & PARTNERS DATA PERIZIA 21/09/2015

Hotel Tyrol - Cortile sterrato con facciata a sud Cortile sterrato con muro di cinta del terreno
verso il vicino a sud
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L
Centralina telefonica di entrambi gli alberghi
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Quadro elettrico Hotel Alpenhof Quadro elettrico Hotel Alpenhof
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Impianto di purificazione dell'acqua di entrambi gli alberghi
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Giardino allestito a parco a sud dell'Hotel Tyrol
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Accesso rifornimento cucina dell'Hotel Tyrol Celle frigorifere dell'Hotel Tyrol

Celle frigorifere dell'Hotel Tyrol Celle frigorifere dell'Hotel Tyrol
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Ventilazione sala da pranzo e bar Ventilazione piscina

Impianto di ventilazione e distribuzione dell'aria
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Bagno turco Centralina sauna Klafs

Piscina Hotel Tyrol Piscina Hotel Tyrol
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Impianto di riscaldamento Hotel Tyrol
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Centralina dell'impianto di depurazione dell'acqua

Apparecchi non conformi allo standard odierno relative alla purificazione dell'acqua
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Apparecchio di filtrazione dell'acqua della ditta BWT, non conforme allo standard odierno

Locale caldaia dell'Hotel Tyrol
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Panasonic

Centralina Panasonic impianto telefonico
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Quadro di controllo Centralina Panasonic impianto telefonico
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Bagno di una camera al 1° piano superiore WC con trituratore — molto spesso ostruito
dell'Hotel Tyrol oramai superato

Doccia aperta verso la camera da letto 108 Dicitura nella camera
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Difetti dell'Hotel Tyrol & Hotel Alpenhof

ba, 4 LiT1ay,
Rivestimento in legno dell'attico danneggiato Pavimento in legno danneggiato Hotel Alpenhof
sala da pranzo Hotel Tyrol al piano terra

Copertura mancante vasca da bagno, nel bagno di una
camera al piano terra dell'Hotel Alpenhof
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Pizzeria al piano terra dell'Hotel Alpenhof, zona bar
impianto di spillatura per bevande non a norma

umidita piano interrato dell'Hotel Tyrol
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Gradini danneggiati nel locale caldaia
piano interrato Hotel Tyrol
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Locale caldaia Hotel Tyrol

Muro esterno danneggiato tracce di umidita
zona locale caldaia Hotel Tyrol
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Porta del garage danneggiata Ringhiera non conforme al regolamento
edilizio del Tirolo

Prelios Valuations & e-Services — Viale Piero e Alberto Pirelli 27, Milano Pagina 57



7%

— . AT s the mark of
PRELIOS (‘\' RICS |55
VALUATIONS Woricwice
CLIENTE STUDIO BIASOTTO & PARTNERS DATA PERIZIA 21/09/2015

Caldaie nell'Hotel Tyrol non conformi al regolamento
edilizio del Tirolo e che quindi non devono essere utilizzate

Istruzioni per I'uso Nina S Muri interni con tracce di umidita nel piano
relative alle caldaie nell'Hotel Tyrol interrato dell’Hotel Tyrol
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Muri interni con tracce di umidita nel piano interrato dell'Hotel Tyrol

Muri esterni con tracce di umidita nel locale stireria
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Muri esterni e soffitti con tracce di umidita nel locale stireria

Lavatrici guaste e non funzionanti
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Muri esterni e soffitti con tracce di umidita Piastrelle danneggiate nella vasca di
nel locale stireria reazione della sauna

Tracce di umidita e parti di piastrelle mancanti nella piscina dell'Hotel Tyrol
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Tracce di umidita e parti di piastrelle mancanti nella piscina dell'Hotel Tyrol

Tracce di umidita e parti di piastrelle mancanti nella piscina dell'Hotel Tyrol
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Tracce di umidita e parti di piastrelle mancanti nella piscina dell'Hotel Tyrol
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Parti di piastrelle mancanti nella piscina dell'Hotel Tyrol
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Parti di biastrelle rhancanti nella piscina dell'Hotel Tyrol

Pavimento in pietra in avanzato stato di usura nella zona della porta a vetri
di accesso alla piscina dell'Hotel Tyrol
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Locale caldaia Hotel Tyrol

Ringhiere delle scale non conformi al regolamento edilizio
del Tirolo per pericolo di caduta dei bambini
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Cappa di estrazione dei fumi d'incendio nella tromba
delle scale non conforme al regolamento edilizio del Tirolo

Piastrelle rovinate nella zona della doccia/WC dei collaboratori uomini nel piano sottotetto dell'Hotel Tyrol
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Balconi danneggiati e in evidente stato di usura dell'Hotel Alpenhof facciata sud

Una finestra del tetto & stata isolata con cartone catramato
a base di bitume contro la penetrazione di acqua
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Vetri "appannati" nel corridoio dell'Hotel Tyrol

L et [

Ringhiere delle scale non conformi al regolamento edilizio
del Tirolo per pericolo di caduta dei bambini
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Ringhiere dei balconi danneggiati dell'Hotel Tyrol 1° piano superiore

AN

Ringhiere dei balconi danneggiati dell'Hotel Tyrol 1° piano superiore
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Crepa di assestamento sulla facciata sud Danni causati dall'acqua nella stanza 118 al 1°
dell'Hotel Tyrol piano superiore dell'Hotel Tyrol

a % T8

Lato posteriore della parete del danno causato Balcone con elemento di separazione in legno

dall'acqua camera 118 nella camera attigua tra due camere nella facciata a sud dell'Hotel
Anche questa evidenzia danni causati Tyrol,

dall'umidita che si & staccata dalla parete
sulla parete e sul lato inferiore del soffitto
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Elementi separatori dei balconi in evidente stato di usura
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Muro di cinta del terreno in evidente stato di deterioramento lungo il confine sud
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ING. GERHARD BLOCH

ZERTIFIZIERTER GERICHTSSACHVERSTANDIGER FUR HOCHBAU UND ARCHITEKTUR, BAUGRUNDE,
WOHNUNGSEIGENTUM, GESCHAFTE, GROSSERE WOHNHAUSER, INDUSTRIELIEGENSCHAFTEN

A - 6100 SEEFELD, AM KIRCHWALD 366 TELEFON 05212/2563 FAX 05212/4919
bloch@sv-bloch.com www.sv-bloch.com
An das

Bezirksgericht Innsbruck

Brunecker Strale 3 Seefeld, am 10.08.2018
6020 Innsbruck GZI.20E 89/17 b

ERMITTLUNG DES SACHWERTES

der Liegenschaft EZ 181 KG Seefeld
Hotel Tyrol und Hotel Alpenhof
in 6100 Seefeld, Minchnerstralde 76 und 114
Verpflichtete Partei: Firma Dogana Vecchia S.R.L.

Ing. Gerhard Bloch - Gerichtssachverstandiger Seite 1 von 96
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A. ALLGEMEINES

1. Auftrag

Der unterfertigte Sachverstandige wurde vom Bezirksgericht Innsbruck beauftragt, zu-
sammen mit dem SV fiir Hotellerie und Gastronomie, Mag. Norbert Metzler, den Ver-
kehrswert der Liegenschaft EZ 181 KG 81131 Seefeld sachverstandig festzustellen.

Vom SV Mag. Metzler werden Ertragswerte der beiden Hotelobjekte ermittelt und auch der
Wert des Unternehmenszubehdrs. Vom unterfertigten SV wird der Sachwert der Liegen-
schaft ermittelt.

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird von den beiden Sachverstandigen in einer ge-
meinsamen Stellungnahme ausgewiesen.

2. Lokalaugenschein

Zum gerichtlich anberaumten Lokalaugenschein 17.04.2017 war die Geschéaftsfuhrerin es
Hotels nicht anwesend, sodass dieser Termin verschoben werden musste.

Der Termin fir den Lokalaugenschein wurde somit verschoben auf den 02.05.2018.

Hiebei waren anwesend:

Frau Erika Rungaldier — Geschaftsfihrerin der Pachterin

Herr Lukas Zorzi von der Gemeinde Seefeld — betreibende Partei

Herr RAA Mag. Sebastian Meyer von der RA-Kanzlei Mag. Florian Proxauf fur die betrei-
bende Partei

Herr RA Mag. Martin Corazza fir die verpflichtete Partei

Herr Mario Zarpellon — Geschaftsfihrer der Pachterin

Herr Mag. Norbert Metzler, Sachverstandiger flir Hotellerie und Gastronomie

Der unterfertigte SV Ing. G. Bloch

Die beiden Rechtsanwalte Mag. Meyer und Mag. Corazza nahmen am Lokalaugenschein
teil von 10.00 bis 13.00 Uhr.

Anlasslich des Lokalaugenscheines am 02.05.2018 wurde das Hotel Tyrol besichtigt, in
einer zweiten Befundaufnahme am 22.05.2018 wurde das ndrdliche Gebaude Hotel Al-
penhof besichtigt.

Zum zweiten Lokalaugenschein waren anwesend:

Frau Erika Rungaldier — Geschéaftsfuhrerin der Pachterin

Herr Mag. Norbert Metzler, Sachverstandiger flir Hotellerie und Gastronomie
Der unterfertigte SV Ing. G. Bloch
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2.1. Unterlagen

Von Herrn RAA Mag. Meyer wurde eine Erganzung/Anderung des Pachtvertrages zur Ver-
fligung gestellt, datiert mit 20.10.2014.

Die beiden Rechtsvertreter erklarten, dass bezlglich des Pachtverhaltnisses bereits ein
langerer Rechtsstreit besteht und es diesbezlglich schon zwei Entscheidungen gabe,
welche jedoch nicht vorgelegt wurden. Derzeit sei das Verfahren in héchster Instanz.

Auf das Pachtverhaltnis bzw. die Beriicksichtigung beim Ertragswert geht der SV Mag.
Metzler in seinem Gutachten ein.

Von Herrn Zarpellon wurden Brandschutzplane der beiden Hotelobjekte zur Verfigung
gestellt.

Vom unterfertigten SV wurden folgende Unterlagen erhoben:

e Grundbuchsauszug EZ 181 KG Seefeld vom 30.04.2018

e Lageplan MaRstab 1 : 1000

e Flachenwidmungsplan Gemeinde Seefeld

e Bebauungsplan Gemeinde Seefeld

e Bauakten der Objekte Minchner StraRe 76 und 114 sowie eines Garagenobjektes
e Erhebungen beim Waldaufseher von Seefeld

o umfangreiche Kaufpreiserhebungen am Grundbuch

Die in das Gutachten eingefligten Fotos wurden an den Tagen der Besichtigung aufge-
nommen.
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3. Erklarung des Sachverstandigen

Der unterfertigte SV erklart sich fremd zu den Parteien und gibt in Erinnerung an seinen
abgelegten Sachverstandigeneid nachstehendes, nach bestem Wissen und Gewissen
ausgearbeitetes Gutachten ab.

Der unterfertigte SV haftet nicht fiir unrichtige bzw. unvollstdndige Angaben im Grundbuch,
hier wird auf das Publizitatsprinzip des 6ffentlichen Grundbuches verwiesen.

Vom SV kann keine Stellungnahme bezuglich der Grundgrenzen bzw. der Grenzabstande
gegeben werden. Dazu ist ein Sachverstandiger aus dem Vermessungswesen beizuzie-
hen.

Es wurden keine Baustoff- und Bauteilpriifungen sowie Bodenuntersuchungen vorgenom-
men, weiters keine Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen durchge-
fuhrt.

Mindliche Angaben vom Auftraggeber bzw. von den Parteien im Hinblick auf Mietverhalt-
nisse etc. werden ins Gutachten aufgenommen und deren Richtigkeit unterstellt. Beurteilt
werden konnen nur Gegebenheiten wie sie sich am Besichtigungstag darstellen, Unzu-
langlichkeiten, welche nur bei einem langeren Bewohnen des Objektes feststellbar sind,
kénnen ins Gutachten nicht einflieRen.

Bei einer Fille von Objekten sind immer wieder Abweichungen von den genehmigten Pla-
nen, von der Parifizierung usw. feststellbar. In den meisten Fallen sind solche Fehler aus
der Vergangenheit sanierbar, die Kosten hiefur hangen jedoch ganz wesentlich vom Ver-
handlungsgeschick und der Vorgangsweise des jeweiligen Eigentimers ab, sodass die
Kosten fur solche Sanierungsarbeiten nur sehr schwer eingeschéatzt werden kdnnen.

Ein Abzug fur diese Kosten durch den SV ist nur als Richtwert zu betrachten und kénnen
sich diese ganz wesentlich nach oben oder unten verschieben.

Auf nicht rechtskraftige Unterlagen wie Bebauungsplane etc. wird nicht eingegangen —
Stichtagprinzip.

Abschlage bei der Bewertung z.B. fiir verlorenen Bauaufwand, diverse Sanierungsarbeiten
etc. beziehen sich auf die Gegebenheiten am freien Markt. Solche Abschldge mussen sich
nicht mit tatsdchlichen Sanierungskosten decken. Dies deshalb, weil am Immobilienmarkt
immer wieder feststellbar ist, dass diverse Aufwendungen zur Sanierung bautechnischer
oder rechtlicher Umstande etc. von der Kauferschicht ganz unterschiedlich gewertet wer-
den.

Bezlglich allfalliger Mietverhaltnisse muss festgestellt werden, dass eine rechtliche Pri-
fung dieser Vertrdge durch einen Mietenspezialisten bzw. Rechtsanwalt nicht veranlasst
wurde. Eine rechtliche Prufung durch den unterfertigten SV kann mangels Kompetenz
nicht erfolgen. Da vom unterfertigten SV immer wieder festgestellt wird, dass bestehende
Mietvertrage (schriftlich oder mindlich) von den Vertragspartnern angefochten werden und
im Zuge von Mietenprozessen mitunter andere als die urspriinglich vereinbarten Mieten
bzw. Befristungen im nachhinein festgesetzt werden, wird dringend empfohlen allfallige
Mietverhaltnisse vor dem Hintergrund der geltenden Gesetze (Mietrechtsgesetz etc.) von
einem Juristen Uberprifen zu lassen.
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Beim gegenstandlichen Gutachten handelt es sich um ein Bewertungsgutachten. Auf be-
stehende bauliche Gebrechen sowie Bauschaden etc. sowie Kosten fur die Behebung
derselben kann hier nicht eingegangen werden.

Im Hinblick auf allféllige behdrdliche Auflagen, wie z.B. fehlende Genehmigungen, Aufla-
gen durch Arbeitsinspektorat, Gewerbebehoérde, Brandschutz etc., ist vom jeweiligen Inte-
ressenten das Einvernehmen mit den entsprechenden Behdrden herzustellen.

Im Hinblick auf einen allfalligen Verkauf des Objektes wird ausdriicklich darauf hingewie-
sen, dass vom unterfertigten SV kein Energieausweis laut OIB-Richtlinie 6 erstellt wurde.
Sollte die Liegenschaft ab 2018 verkauft werden, so wird darauf hingewiesen, dass ein
entsprechender Energieausweis im Sinne des Energieausweis-Vorlage-Gesetzes vorzule-
gen ist.

Wenn ein Energieausweis gemall Energieausweis-Vorlage-Gesetz und der OIB-Richt-
linie 6 nicht vorliegt, ist von einer dem Alter und der Art des Gebdudes entsprechenden
Gesamtenergieeffizienz auszugehen.

Es muss insbesondere darauf hingewiesen werden, dass es sich hier um ein sehr grofes
Grundstiick handelt mit alteren Baulichkeiten, welche historische gewachsen sind. Ob es
in den vergangenen Jahrzehnten einmal zu Problemen im Hinblick auf Kontaminationen
von Erdreich oder auch Bauteilen gekommen ist, kann hier nicht berlcksichtigt werden
bzw. liegen keinerlei Daten vor. Die beiden Grundstlcke sind nicht im Verdachtsflachenka-
taster oder Altlastenatlas verzeichnet. Ob allfallige Mietverhalinisse von Dritten bestehen,
konnte nicht erhoben werden bzw. ist dies unbekannt.
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B. BESCHREIBUNG

1. Grundbuchsstand

Gutsbestand, Eigentumsverhaltnisse etc. siehe nachfolgenden Grundbuchsauszug.
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25.964,02 (20 B 17/17 i)
51 a 2464/2017 Rickstandsausweis 2016-06-20

PFANDRECHT vollstr EUR 34.956, 02
Kosten EUR 1.693,20 fir Gemeinde Seefeld in Tirel (22 E
37/17w)

52 a 7261/2017 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 101.675,64 Kosten EUR
3.076,10 1.582,68 fiir Gemeinde Seefeld in Tirel (20 E
89/17b)

B S SRR RS RS SRS SRR RS RS RS EEEEE S HINW’E:S kg k bk hkdk bbbt b hkbk b hbgdrhrrdxhsnd

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch 30.04.2018 11

Aus dem Grundbuchsauszug ist zu ersehen, dass mit der Liegenschaft ein Holz- und
Streunutzungsrecht verbunden ist. Diesbezuglich wurde mit dem Waldaufseher der Ge-
meinde Seefeld, Herrn Rudolf Saurwein, Kontakt aufgenommen. Herr Saurwein erklarte,
dass mit der Liegenschaft das Holz- und Streunutzungsrecht an zwei Waldteilen verbun-
den ist, es handelt sich hier um den Teil Nr. 22 auf der Gp. 475/1 und den Teil Nr. 246 auf
der Gp. 583/1 beide in der EZ 119 KG Seefeld. Die Werte derartiger Waldteile konnten mit
Herrn Saurwein erdrtert werden.

Herr Saurwein stellte einen Auszug aus der Walddatenbank zur Verfigung, ihm sind die
Waldteile genau bekannt, die Summe betragt 9.247 m2.

Auszug Walddatenbank

~ Berechtigte mit Teilwald

Innsbruck / Seefeld / Seefeld in Tirol
Gemeinde Seefeld o
6100 Seefeld in Tirol. KlosterstraBe 43

Dogana Vecchia S.R.L.
30027 San Dona’Di Piave, Via 13Martiri 6

Teilwald Nr. Parzelle Teilwaldfliche| Waldort
[ha]
22 Wn76 475/1 0.4330|Kolle
246 _Wn42 58371 0.4917| ObergroBleiten
Flichensumme 0,9247
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Der Wert des Holzbezugsrechtes wurde von Herrn Saurwein angegeben mit ca. € 1,20 bis
€ 1,30 pro m2 — im Mittel - € 1,25 pro m2.

Dies entspricht bei einer Flache von € 9.247,00 m2 € 11.559,00

Da der unterfertigte SV nur fir Waldflachen bis zu einer Grofe von 5.000 m2 in der SV-
Liste eingetragen ist, wird der Wert so wie vom Waldaufseher angegeben hier tibernom-
men. Sollten diesbezliglich Bedenken bestehen, so ist ein entsprechender Sachverstandi-
ger im Bereich Forstwirtschaft beizuziehen.

Ob sonstige auflerblcherliche Rechte oder Lasten bestehen, ist dem SV unbekannt bzw.
konnte dies nicht erhoben werden.

2. Beschreibung der Grundstiicke
2.1. MaBe und Form, Topographie

Die beiden zusammenhangenden Grundstiicke haben eine ganzlich unregelmalige
Grundstiicksform mit folgenden durchschnittlichen Ausmafien:

e in Richtung Ost — West ca. 50 bis 55 m im nérdlichen Bereich, ca. 125 bis 130 m im
mittleren Bereich, im Bereich der Gp. 178/4 ca. 40 m.

e in Richtung Nord Sid ca. 48 bis 50 m im Osten, ca. 30 m im mittleren Bereich, ca.
75 m im westlichen Bereich.

Die Grundstiicke sind weitgehend eben, sie steigen gegen Norden hin ganz leicht an mit
einem sehr geringen Gefalle. Die Parzellen liegen auf einer Seehdhe von ca. 1.181 bis
1.187 m.
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Grundstucksform siehe nachfolgenden Lageplan

2.2. Ver- und Entsorgung

o Wasserversorgung - offentliches Netz

o elektrischer Strom - 6ffentliches Netz

o Telefon - 6ffentliches Netz - Telekom

e Abwasserentsorgung - ¢ffentliches Netz
e Gasversorgung - ¢ffentliches Netz

2.3. Flachenwidmung und Bebauung

Laut Flachenwidmungsplan der Gemeinde Seefeld liegt das gesamte Grundstick im Bau-
land — Tourismusgebiet.

Ing. Gerhard Bloch - Gerichtssachverstandiger Seite 10 von 96



Laut Bebauungsplan bestehen fir das Grundstuck folgende Vorschriften:

o Bauweise offen

e  Grenzabstand 0,6 gemaf TBO

e Baumassendichte mindest 0,9, hdchst 1,95

e  Bebauungsdichte hochst oberirdisch 0,35, unterirdisch 0,65

e  Obergeschole héchst drei

e  Traufenseitige Wandhohe héchst 10,5 m

o  Baufluchtlinien entlang der Minchner Strale und der Hermannstalstralie

2.4. Verkehrsverhaltnisse

Die Liegenschaft liegt im Norden der Gemeinde Seefeld direkt an der Miinchner Stral3e in
jenem Bereich, wo die Hermannstalstralle gegen Osten hin abzweigt. Erreichbar ist das
Grundstuck somit Uber zwei 6ffentliche und asphaltierte Stralen mit Fahrzeugen aller Art.
Die Entfernung zu den infrastrukturellen Einrichtungen wie Schulen und Geschafte des
taglichen Bedarfes etc. liegt im ortsiiblichen und zumutbaren Bereich.

Lage im Ortsgebiet

=4S

13HNENT

B iebnuos

e

2.5. Resilimee

Es handelt sich hier um zwei zusammenhangende, insgesamt gesehen sehr groe Grund-
stiicke, welche im westlichen Bereich mit dem Hotel Tyrol samt Ostfligel und dem Hotel
Alpenhof bebaut sind. Ganz an der 6stlichen Grundsticksgrenze ist noch ein Garagenob-
jekt, an der nordlichen Grundstlicksgrenze ein kleines, untergeordnetes Gebaude — hier ist
ein Gastank untergebracht.

Das Hotel Alpenhof ist das nérdliche Hotelgebdude, das Hotel Tyrol ist der sidliche Bau-
komplex.
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3. Beschreibung der Baulichkeiten

Wie bereits erwahnt, sind auf dem Grundstick 185 zwei Hotelobjekte errichtet, im nérdli-
chen Bereich des Grundstiickes der Hotel Alpenhof, im siidlichen Bereich das Hotel Tyrol
mit einem Betten- und Wirtschaftstrakt gegen Osten hin. Weiters ist noch ganz im Osten
ein Garagengebadude und in etwa an der nérdlichen Grundstlicksgrenze ein kleines Objekt
mit Gastanks.

Die beiden Hotelobjekte sind mit einem Verbindungsgang auf Niveau des zweiten Oberge-
scholles miteinander verbunden.

Die beiden Hotelobjekte werden nun separat beschrieben und werden diese auch separat
bewertet.

So auch das Garagenobjekt ostseitig.

Hotel Tyrol samt Osttrakt

Aus den Bauakten der Gemeinde konnten folgende Bauphasen erhoben werden:

e Aus dem Jahre 1926 konnte ein Protokoll fir einen geplanten Umbau ohne Planunter-
lagen erhoben werden und auch eine Baubewilligung vom 16.08.1928.

e  Per Baubescheid vom 01.07.1946 wurde die Errichtung eines Feldstadels, allerdings
auf einem anderen Grundstlick, baugenehmigt — betrifft nicht diese Liegenschaft.

o  Per Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Innsbruck vom 09.04.1948 wurde die bau-
behoérdliche Genehmigung fiir den Umbau des Hoteleinganges erteilt.

. Per Baubescheid vom 28.02.1949 wurde von der Bezirkshauptmannschaft die bau-
und gewerbebehdrdliche Genehmigung fir die Errichtung eines Zubaues an der Sud-
seite des Hotels (Erweiterung der Eingangshalle mit darliber liegendem Fremden-
zimmer und Keller etc.) baugenehmigt.

e  Per Baubescheid vom 09.12.1949 wurde von der Bezirkshauptmannschaft die bau-
und gewerbebehdrdliche Genehmigung fiir die Erweiterung der bestehenden Hotel-
kiiche erteilt.

e  Per Baubescheid vom 31.10.1950 wurde von der Bezirkshauptmannschaft die bau-
und gewerbebehdrdliche Genehmigung fiir den Umbau und den Aufbau sowie einen
Zubau an der Kiche an der Ostseite baugenehmigt.

e  Per Baubescheid vom 02.12.1951 wurde von der BH Innsbruck die bau- und gewer-
bebehordliche Genehmigung flir den Umbau des gegenstandlichen Objektes bauge-
nehmigt, offensichtlich wurden die im Jahre 1950 geplanten BaumafRnahmen noch-
mals Uberarbeitet. Im zugehdrigen Plan ist das urspriingliche Stammhaus schon in
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seiner wesentlichen GréRenordnung dargestellt, wo auch ein Teil des Osttraktes
schon gebaut wird. In den Planen sind schon die Gescholie Kellergeschol3, Erdge-
schol, erstes und zweites Obergeschol} sowie ausgebautes Dachgeschold darge-
stellt, die Kiiche gegen Osten und ein wesentlicher Teil des Osttraktes — Zimmer in
den Obergescholien.

e  Per Baubescheid vom 15.10.1962 wurde von der Gemeinde Seefeld die baubehordli-
che Genehmigung flir einen Speisesaal und einen Kiichenerweiterungsbau erteilt.

e  Per Baubescheid vom 05.11.1963 wurde von der Gemeinde Seefeld die Genehmi-
gung fir einen Hotelerweiterungsbau erteilt — Anbau an den Osttrakt bestehend aus
EG, zwei OG und Dachraum.

In seiner wesentlichen GréRenordnung wurde das Hotel Tyrol also bereits in den frihen
50er und 60er Jahren gebaut.

e  Per Baubescheid vom 10.09.1988 wurde der Neubau eines Kellers gegen Osten hin
baugenehmigt — heute hier Waschkiche etc.

e  Per Baubescheid vom 01.09.1972 wurde der Neubau des nérdlichen Eingangsberei-
ches samt Unterkellerung genehmigt.

e Per Bescheid vom 17.02.1976 wurde der Einbau einer Olfeuerungsanlage bauge-
nehmigt.

e  Per Baubescheid vom 07.04.1976 wurde die baubehdrdliche Bewilligung fir den
Neuaufbau des ersten, zweiten Dachgescholes des Sudtraktes des Hotels Tyrol so-
wie einen Verbindungsgang im zweiten Stock baugenehmigt. Fir diese Baufluhrung
konnten keine Plane erhoben werden. Hier handelt es sich um einen Zubau gegen
Siiden an das bestehende Hotelgebaude und den Verbindungsgang.

e  Per Baubescheid vom 16.11.1976 wurde ein Erweiterungsbau an die Hotelhalle ge-
gen Suden hin baugenehmigt.

e  Per Baubescheid vom 23.03.1977 wurde die Errichtung einer Begrenzungsmauer zur
Minchner Stralle hin baugenehmigt.

e  Per Baubescheid vom 10.01.1985 wurde ein Zubau an das bestehende Hotel Tyrol
gegen Osten hin baugenehmigt. Auf dem im Jahre 1968 genehmigten Anbau von La-
gerrdumen und Waschklche etc. wurde in der Folge eine Aufstockung gebaut, hier
wurden wiederum Raumlichkeiten zur Gastebeherbergung geschaffen.

Aktuelle Plane wurden in Form von Brandschutzplanen von Herrn Mario Zarpellon zur
Verfligung gestellt — Stand August 2014. Aus diesen Planen wurden letztendlich fiir das
Gutachten die verbauten Flachen digital ermittelt.

Das Hotel Tyrol wurde also in einer Vielzahl von Bauetappen gebaut, wobei die wesentli-
chen Bauphasen in den friihen 50er Jahren und den friilhen 60er Jahren waren. Das Ge-
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baude hat somit seine technische, aber insbesondere wirtschaftliche Lebensdauer im We-
sentlichen schon erreicht, wobei zudem anlasslich der Befundaufnahme festgestellt wer-
den musste, dass in den letzten Jahren de facto kaum mehr nennenswerte Verbesserun-
gen vorgenommen wurden. Vor dem Hintergrund von zeitgemafien Ferienhotels ist hier
wohl von einem géanzlich Uberholten Gastronomiebetrieb auszugehen.

3.1. Nutzung bzw. Raumumfang in groben Ziigen

KellergeschoR

Treppenabgange, WC-Anlagen Damen und Herren, diverse Gange und Durchgangsrau-
me, Triebwerksraum fir Personenlift, der Aufzug selbst wurde erneuert, Heizraum alt,
Kesselraum mit HeiBwasserboiler, Hallenbad, zwei Toiletten, kleiner Fitnessraum, Perso-
nalraum, Sauna mit Dampfbad — Kaltwasserbecken und zwei Duschen — Schiraum mit
Schuhraum und Ausgang ins Freie, Abstellraum unter der Treppe

Keller Nord
Treppenraum, Vorraum, Heizraum (Ex-WC-Anlagen) mit einer Vielzahl von Gasthermen,
Abstellraum, Gang, Ausgang zum Parkplatz

ErdgeschofB

Hoteleingang — Windfang — Rezeption mit Hotelhalle, Biro, Abgang ins Kellergeschol},
Gang, Speisesaal (ca. 145 Sitzplatze), Personenlift, Hotelbar (ca. 80 Sitzplatze), Spiele-
raum, Jagerstube (ca. 30 Sitzplatze), Treppenabgang ins Kellergeschol3, Kiiche, Personal-
raum. Kihlraum, Patisserie-Vorbereitungsraum, Gang, Tiefkiihlraum, Lieferanteneingang,
zwei Magazinraume flr Vorrate, Abstellraum, Wascheraum, Waschelager, Lagerraum

Erstes Obergeschof}

Zimmer 117: Doppelzimmer

Zimmer 118: Einzelzimmer — an Gaste nicht mehr verkauflich
Zimmer 119: Doppelzimmer

Zimmer 120: Doppelzimmer

Zimmer 121: Doppelzimmer

Zimmer 122: Einzelzimmer — an Gaste nicht mehr verkauflich
Zimmer 123: Doppelzimmer

Zimmer 124: Doppelzimmer

Zimmer 125: Doppelzimmer

Zimmer 126: Doppelzimmer

Zimmer 127: Zweibettappartement mit kleiner Kiiche und zwei Stockbetten
Zimmer 129: Doppelzimmer

Erstes Obergeschof

Gange

Zimmer 101: Doppelzimmer zur Nutzung Personal oder Chef
Zimmer 102: Doppelzimmer mit Wohnraum

Zimmer 103: Doppelzimmer mit Wohnraum

Zimmer 104: Doppelzimmer

Ing. Gerhard Bloch - Gerichtssachverstandiger Seite 14 von 96



Zimmer 105:
Zimmer 107:
Zimmer 108:
Zimmer 109:
Zimmer 110:

Zimmer 111:

Zimmer 112:
Zimmer 114:
Zimmer 115:
Zimmer 116:

Doppelzimmer
Doppelzimmer
Einzelzimmer

Einzelzimmer

Doppelzimmer
Doppelzimmer
Doppelzimmer
Doppelzimmer
Doppelzimmer
Einzelzimmer

Zweites ObergeschoR

Stiegenhaus
Gange
Personenlift

Zimmer 217:
Zimmer 218:
Zimmer 219:
Zimmer 220:
: Doppelzimmer
Zimmer 222:
Zimmer 223:
Zimmer 224:
Zimmer 225:
Zimmer 226:
Zimmer 227:
Zimmer 228:
Zimmer 229:

Zimmer 221

Doppelzimmer
Personalzimmer
Doppelzimmer
Personalzimmer

Personalzimmer

Doppelzimmer

Personalzimmer

Doppelzimmer

Doppelzimmer

Doppelzimmer

Doppelzimmer

Appartement mit Vorraum und Balkon

Zweites ObergeschoR

Gange
Treppen etc.

Zimmer 201:
Zimmer 202:
Zimmer 203:
Zimmer 204:
Zimmer 205:
Zimmer 206:
Zimmer 207:
Zimmer 208:
Zimmer 209:
Zimmer 210:
Zimmer 211:
Zimmer 212:
Zimmer 214:
Zimmer 215:
Zimmer 216:

Doppelzimmer mit Wohnraum
Doppelzimmer mit Wohnraum
Doppelzimmer mit Wohnraum
Doppelzimmer
Doppelzimmer
Doppelzimmer

Einzelzimmer

Doppelzimmer
Doppelzimmer
Doppelzimmer
Doppelzimmer
Doppelzimmer
Doppelzimmer
Doppelzimmer
Doppelzimmer
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DachgeschoR
Treppenaufgang
Gang

Zimmer 301 bis 313:

Das Dachgescholl wurde zum Grofteil geschlossen, hier keine Brandschutzanlage etc.,
des Weiteren liegen die Zimmer hier teils in der Mansarde sehr nieder, mit untergeordneter
Belichtung und nur sehr maRiger Ausstattung.

Die Zimmer 301 + 302 werden als Personalzimmer genutzt, die Zimmer 303 + 304 als
Gastezimmer.

Hotel Alpenhof

Das nérdliche Objekt Alpenhof durfe aufgrund der Hausnummer alter sein als das Hotel
Tyrol (in Seefeld wurden die Hausnummern nach Errichtung der Objekte vergeben). Das
Alter des Alpenhofes ist somit unbekannt.

Per Baubescheid vom 28.03.2002 wurde von der Gemeinde Seefeld die baubehdrdliche
Bewilligung fiir Zimmerumbauten im bestehenden Hotel Alpenhof erteilt. Diverse Anderun-
gen im Inneren wurden per Bescheid vom 03.12.2002 genehmigt. Per Bescheid vom
14.10.2002 wurden ebenfalls diverse Anderungen bei diesem Gebaude genehmigt.

Gegen Norden ist an den Alpenhof ein Eingangsbereich angebaut, dieser Bauteil dirfte in
etwa 30 Jahre alt sein, hiefir konnten jedoch keine Bauakten bei der Gemeinde Seefeld
erhoben werden (unter Umstanden wurden diese falsch abgelegt oder dhnliches).

Von Herrn Zarpellon wurde auch beziglich des Alpenhofes ein Brandschutzplan zur Ver-
fugung gestellt, welcher im Wesentlichen den heutigen Zustand des Objektes darstellt.

Der Alpenhof besteht aus einem Teilkeller, wobei sich ein ungenutzter Teil des Kellers
unter der Munchner Stral3e, d.h. auf Fremdgrund, befindet. Weiters besteht dieses Gebau-
de aus einem Erdgeschol3, drei Obergeschof3en und einem teilweise ausgebauten Dach-
gescholy sowie einem dariiberliegenden Spitzboden. Erschlossen werden die Gescholde
Uber ein Treppenhaus sowie einen Personenlift, welches gegen Osten an das Gebaude
angebaut ist.

3.2. Raumumfang

Kellergescho
Stiegenabgang
Technikraum
Lagerraum
Heizraum
Verteilerraum
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ErdgeschoR

Eingangsbereich von Norden her

Bar

Vinothek

Restaurant stralRenseitig mit WC Damen und Herren
Eingang Kaminraum Durchgangsraum mit Buffet
Kiche mit Lager und Personalraum

Erstes Obergeschof
Gange

Stiegenhaus mit Lift

o  Ein Dreibettzimmer
e Ein Vierbettzimmer
e  Drei Funfbettzimmer

Zweites Obergeschof

Gange

Stiegenhaus mit Lift

e  Zwei Dreibettzimmer

e Ein Vierbettzimmer

e  Drei Funfbettzimmer
Verbindungsgang ins Hotel Tyrol

Drittes Obergeschof
Gange

Stiegenhaus mit Lift

e  Zwei Dreibettzimmer
e  Ein Vierbettzimmer
e  Drei Funfbettzimmer

DachgeschoB

Gang

e  Ein Dreibettzimmer
e  Ein Vierbettzimmer
e Ein Funfbettzimmer

Insgesamt verfligen die beiden Hotels Gber folgende Kapazitaten:

Hotel Tyrol 50 Gastezimmer mit 100 Betten

Hotel Alpenhof 20 Gastezimmer mit 84 Betten (maximal), 63 Regularbetten
Gesamt 70 Zimmer mit ca. 163 Betten

Garage Ost
Per Baubescheid vom 29.06.1960 wurde an der Ostlichen Grundstlicksgrenze die Errich-

tung eines Garagenobjektes baugenehmigt. Dieses Garagenobjekt ist zu einem Teil unter-
kellert, ansonsten ein Abstellraum sowie einige Garagenboxen.
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3.3. Bauliche Ausgestaltung
Hotel Tyrol

Fundamente und Kellerwande: in Stampfbeton mit Steineinlagen, teils in Stahlbetonbau-
weise

Aufgehende Wande: gemauert, mit verschiedenen Baumaterialien und beidseitig verputzt

Decken: teils Massivdecken, eventuell teils noch Holztramdecken mit Fehl-
bdden und Beschuttung

Treppen: teils einlaufige, teils zweildufige Treppen, Personenlift vorhanden
Dach: Satteldachstuhl hart gedeckt
Heizung: Warmwasserpumpenanlage, Warmeabgabe durchwegs Uber Radia-

toren, Warmeerzeuger sind 14 sehr kleine Gasthermen — sehr repa-
raturanfallig

Brauchwasseraufbereitung: tUber die zentrale Heizanlage

Hotel Alpenhof

Der Alpenhof wurde in etwa im Jahre 2002 generalsaniert und neu ausgebaut, dement-
sprechend deutlich besser der Zustand dieses Gebaudes.

Fundamente und Kellerwande: in Stampfbeton

Aufgehende Wéande: gemauert, mit auenliegendem Styroporvollwarmeschutz

Decken: teils urspringliche Holztramdecken, teils erneuerte Decken
Treppen: zweilaufige Stahlbetontreppe, daneben liegender Personenlift
Dach: Satteldachkonstruktion

Heizung: Warmwasserpumpenanlage, Warmeabgabe Uber Radiatoren

Brauchwasseraufbereitung: Uber die zentrale Heizanlage
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3.4. Detailbeschreibung

Hotel Tyrol
KellergeschoR

Abgang: Uber eine zweildufige Massivtreppe mit relativ geringen Auftritten,
mit Teppich belegt.

Lagerraum — Werkstatte: Wande unverputzt, begehbar durch einfache Holztire, Aullen-

wande mit Natursteinmauerwerk hergestellt, immer wieder unver-
putzte Wande, Betonhohlkdrperdecke unverputzt, eine ehemalige
Liftungsanlage nicht mehr betriebsbereit.

Ing. Gerhard Bloch - Gerichtssachverstandiger Seite 19 von 96



Raum mit Fithessgeraten: Zementestrich, Wande, Decken verputzt, geweil’t, ganzlich

Uberholte Holzisolierglasfenster vor betonierten Lichtschachten,
Holztiren mit Glasfiillungen in Stahlzarge.
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Hallenbad: ohne naturliches Tageslicht, Boden, Wande auf ca. 0,50 m verfliest,
daruber verputzt, geweil3t, abgetrennt davon ein Ruheraum.
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Durchgangsraum und ein Teestlberl als Durchgangsraum

Dampfbad mit Vorraum: das Dampfbad selbst wurde erneuert, die Technik ist zu erneuern.

Duschen mit Tauchbecken verfliest, alles Standard 70er Jahre, hier ein Sauna eingebaut
in Holzbauweise.

Heizraum: Terrazzoboden, die Wande verputzt, geweildt, Heraklitdecke auf
Hohlkérperdecke montiert, bricht teils herunter, die Heizkessel sind
nicht mehr in Betrieb — zu entsorgen. Von hier gelangt man in einen
Durchgangsraum mit Erdgasanschliissen.
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Heizraum

Technikraum: Terrazzoboden, Wande, Decken verputzt, gefarbelt, Betonhohlkor-
perdecke, hier ein Hoval-Heizkessel Baujahr 2000, ein offener
Schacht direkt ins Freie mit Stahlplatte abgedeckt, weiters hier die
Hauptwasserzuleitung, im rickwartigen Bereich Filter fir das
Schwimmbad. Hier noch ein alter Brauchwasserspeicher EHT, ver-
mutlich nicht mehr betriebsbereit. Zugang zum Technikraum durch
Metalltiir T 30 in Stahlzarge.
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Stiegenhaus zur Halle: zweildufige Betontreppen mit Marmor belegt, Schmiedeeisenge-

lander.

WC-Anlagen Damen: Boden, Wande verfliest, vier Sitznischen jeweils abgemauert mit
Stand-WC und Hochspliler. Es ist hier laut Auskunft von Frau Run-
galdier deutlich feucht, Wasser tritt direkt von aul3en ein.
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WCs

WC-Herren
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ErdgeschoB

Windfang: Natursteinboden, Wande, Decken verputzt, geweil’t, jeweils zwei-
fligelige, elektrisch betriebene Schiebetlren, altes Holzfenster, der
Zugangsbereich im Freien mit Porphyrsteinen belegt.

Rezeption — offen zur Halle: Steinbelag, Wande, Decken verputzt, geweildt, Holzkasten-

fenster, Heizradiatoren.

Bdro: Steinbelag, Wande, Decken verputzt, geweillt, an der Decke Was-
serschaden sichtbar — undichtes Dach — im Anschlussbereich zur
Erweiterung.
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Hotelhalle mit Treppenaufgang ins Obergeschol3: wieder Steinbelag, Wande, Decken ver-

putzt, geweildt, alteres Holzisolierglasfenster, Heizradiator.

Zubau Sud: wiederum Steinboden, altere Holzisolierglasfenster, Heizradiatoren,
eine Ausgangstiire gegen Siiden ins Freie.

Biro Rezeption Geschéftsfuhrerin: Holzfullungstire, Wande, Decken verputzt, geweilt,
alteres Holzisolierglasfenster, Plattenradiator.
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Biiro

Durchgangsbereich zum Gang Richtung Speisesaal: im Gang wieder Steinboden, Wande,
Decken verputzt, geweil’t und Abgang in den Keller.

Die Telefonzelle wurde aufgelassen, erneuerter Personenlift vom Keller bis zum dritten
Stock fuihrend, Marke Kone, Tragkraft 680 kg oder 9 Personen, Erneuerung 2016, hinter
der Rezeption noch ein Chefbiiro.

Chefbiro: Teppichboden, Wande, Decken verputzt, gefarbelt, Holzkastenfens-
ter.

Vom Foyer her gelangt man noch in den Schiraum.
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Schiraum im Kellergeschol3: eigener Treppenabgang, Wande, Decken verputzt, geweil3t,

Metalltire T 30 in Stahlzarge.
Schuhraum

Schiraum

Abstellraum westseitiq: Teppichboden, Wande verputzt, geweildt, Betonhohlkérperdecke,
in diesem Raum die Telefonanlage.
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Abstellraum

Fortsetzung Erdgeschof

Bar: Steinboden, Wande, Decken verputzt, geweillt, dieser Raum drei
Stufen tieferliegend als die anderen Raumlichkeiten, grofle Holz-
fensterelemente zur Minchner Stral3e hin — alles Uberholt.

Ex-Spielraum: wird als Lager-/Durchgangsraum genutzt, Teppichboden, Wande,
Decken verputzt, geweildt, an der Decke einige Scheinbalken.
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ex Spielraum

Stiegenhaus nordseitig mit Eingangsbereich: grof3e zweiflligelige Holztlire mit Sprossentei-
lung mit einfacher Kathedralverglasung, zweildufige Betontreppe in

den Keller fiihrend.

Kellerbereich
Wiederum Personal-WCs mit Vorraum: verfliest, Standard 60er Jahre, tiefer Rippenradia-

tor.

Heizraum neu: im ehemaligen WC Herren eingebaut, hier stehen insgesamt 14
kleine Gasthermen zur Verfiigung, der Geschaftsfihrer erklart, dass
das System nicht zufriedenstellend lauft. Jedes Jahr sind etwa zwei
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bis drei Gasthermen kaputt und auszutauschen, alle Gasthermen
italienische Produkte. De facto keine Zuluft bzw. ungentigend.

ErdgeschoRB

Sogenannte Romantikstube gegen Norden: Klinkerboden, Wande verputzt, geweilst, Ton-
nengewdlbe in Holz eingebaut, Kastenfenster, diese im Gutachten
Hutter mit Jagerstube bezeichnet.
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Personal-WC: Standard 50er Jahre.

Lagerbereich: Terrazzoboden, Wande, Decken verputzt, geweilst, sdmtliche Instal-
lationsleitungen auf Putz verlegt, alte Pendeltire zum Kuchenbe-
reich, innenliegender Personalraum ohne Tageslicht und Bellftung,
PVC-Boden, Wande, Decken verputzt, geweil3t, noch alte Elektroin-
stallation, vermutlich nur zweipolig.
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Personalraum ohne Tageslicht

Kiche: Terrazzoboden, Wande auf ca. 1,80 m verfliest, dariiber sowie die
Decke mit Styroporplatten beklebt, Teilholzfenster, Warmlufthei-
zung.
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Kichenbereich
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Zwei Durchgangsraume zum Speisesaal

Speisesaal: Teppichboden, Wande verputzt, gefarbelt, abgehangte Gipsdecke,
altere groRe Holzfenster sowie gegen Osten hin eine zweifligelige
Ausgangstire in Kunststoffbauweise.

Patisserie: Boden, Wande auf ca. 1,80 m verfliest, dariiber sowie die Decke
verputzt, geweildt, altes Holzisolierglasfenster, Heizung mit den Ki-
chenmaschinen.

Lagerbereich: Boden, Wande auf ca. 1,90 m verfliest, dariiber sowie die Decke
verputzt, geweillt, altes Holzfenster, hier durchwegs Holztiren in
Futterstocken mit Olfarbe gestrichen.
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Lager

Kihlraum: keramischer Bodenbelag, Wande, Decken verputzt, geweil’t, Zu-
gang direkt von auf’en durch eine Metalltire.

Lagerraum: Terrazzoboden, Wande, Decken verputzt, geweilit, alte Holzfenster.
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Getrankelager: baulich gleich wie vor.

Kihl- und Tiefkihlraum
Zum Kuhlraum erklart Fr. Rungaldier dass das Aggregat erneuert
wurde und im Eigentum der Abel = Pachter steht.

Im &stlichen Bereich die

Wascherei: Holzfiillungstiire in Futterstock mit Olfarbe gestrichen, PVC-Boden
hat sich teils gelost, schadhaft, Wande, Decken verputzt, geweilit,
deutlich feucht, hohe Luftfeuchtigkeit, alte Holzfenster.
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Wascherei

Waschelager: baulich gleich wie vor.

Der Wascherei vorgelagert noch eine
Werkstatte: Betonpflaster, Wande, Decken verputzt, geweildt, Holztlre in Futter-
stock mit Olfarbe gestrichen und ebenfalls noch vorgelagert ein
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Werkstatt

Lager fur Putzmittel: baulich gleich wie vor.

All diese Raumlichkeit Wascherei, Lagerraume, Patisserie im dstlichen Zubau.
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Erstes ObergeschofR

Aufgang: Uber eine einlaufige Betontreppe mit Holzauflagen.
Gastezimmer: die Zimmer sind alle sehr ahnlich ausgestattet mit Teppichbdden,

Waénde und Decken teils verputzt und geweildt, teils in Gipskarton-
bauweise, Holztiiren, Balkontiren als Hebe- Dreh-Turen - altere
Baujahre, etc.

Nasseinheiten: die Bader und Wecs sind teils sehr klein bis klein, durchwegs ver-
fliest, teils mit Badewannen, teils mit Duschen, alles in teils ver-
schiedenen Ausstattungen bzw. Baujahre.

Nachfolgend nun einige Fotos von diversen Zimmern und Nasseinheiten.
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Zimmer und Nasseinheiten
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Zimmer und Nasseinheiten
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Zimmer und Nasseinheiten
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Zimmer und Nasseinheiten
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Zimmer und Nasseinheiten

ET

Ing. Gerhard Bloch - Gerichtssachverstandiger Seite 46 von 96



Zimmer und Nasseinheiten
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Zimmer und Nasseinheiten
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Foto Verbindungsgang zum nordseitigen Alpenhof

Treppenhaus im Osttrakt
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Zimmer und Nasseinheiten
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Zimmer und Nasseinheiten
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Zimmer und Nasseinheiten
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Zimmer und Nasseinheiten

Gang
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Stiegenhaus

Drittes ObergeschoB Hauptgebaude
Gang: geschlossener Bereich, hier einige Zimmer, in diesem Bereich wird
nicht mehr vermietet.

Die Zimmer im DG in der Mansarde, teils nur sehr magig belichtet und als Personalzimmer
nutzbar.

Hier einige Zimmer, Nassrdume sowie Zimmer zum Dachraum. In diesem Bereich immer
wieder verschiedene FulRbodenniveaus.
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Zimmer und Nasseinheiten
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Zimmer und Nasseinheiten
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Zimmer und Nasseinheiten
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Zimmer und Nasseinheiten
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Dachraum Osttrakt

Blick zum Hotel Tyrol von Slidwesten
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Blick von Siiden
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Blick zum Osttrakt von Siiden

5

Bl g

Blick zum Speisesaal von Osten
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Blick zum Osttrakt von Norden

Blick zum Hotel Tyrol von Nordwesten
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Schwimmbad desolat

=
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Alpenhof — nordliches Gebaude

Am Roémerweg ist noch ein kleines Gebaude, hier ist der Gastank. Der Gastank ist noch in
Verwendung zur Heizung der Kiichengerate, es handelt sich um einen Miettank der Firma
Flaga.

Das Hotel Tyrol und der Alpenhof sind durch eine Ubergangsbriicke auf Niveau des ersten
Obergescholies miteinander verbunden.

Durchgang: in Holzbauweise, Holzboden, Wande, Decken mit Holz verkleidet,
einfache Holzfenster.

Oberstes GeschoR = DachgeschoR

Die GescholRe vom Erdgeschol bis viertes Obergeschol® werden durch einen Personenlift
erschlossen, 8 Personen oder 630 kg, der Aufzug muss lberholt werden — Auflage TUV.

Stiegenhaus: zweilaufige Betontreppe mit keramischen Platten belegt, Wande,
Decken verputzt, gefarbelt, Holzisolierglasfenster vom Stiegenhaus
gelangt man in den Aufzug-Triebwerksraum.

Zimmer westseitig Nr. 43: Holzriemenboden, Wande, Decken in der Mansarde gelegen,

Kunststoff-Ausgangstire zum Balkon, im Zimmer Heizradiator.

Balkon: Holzbauweise, stark abgewittert.

Zugehorige Nasseinheit: mit Vorraum und Badbereich, Boden, Wande auf ca. 1,20 m ver-
fliest, darliber Gipskartonbauweise, ein Hange-WC mit Unterputz-
spulkasten, Einbaubadewanne, Bidet, Waschbecken, Rundrohrradi-
ator.

Ing. Gerhard Bloch - Gerichtssachverstandiger Seite 64 von 96



Nasseinheit

Zimmer 42 — Familienzimmer: baulich wieder gleich wie die anderen Zimmer, hier durch-
wegs Holztlren in Futterstdcken, im Zimmer Heizradiatoren.

Foto Zimmer West
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Foto Nasseinheit

Foto Zimmer Sid

Bei den Fenstern ein Wasserschaden sichtbar.

Das Haus selbst mit verzinktem Eisenblech gedeckt, gestrichen.
Zimmer 441: konnte nicht besichtigt werden.
Abstellraum: im Plan als Kiiche ausgewiesen, keramischer Bodenbelag, Wande,

Decken alles in Gipskartonbauweise, eine Wand verfliest, Klichen-
anschlisse vorhanden, im Anschluss daran noch ein
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Abstellraum

WC: Boden, Wande auf ca. 1,20 m verfliest, dariiber sowie die Decke
verputzt, gefarbelt, deutliche Risse im Anschlussbereich Wande zu
Decken feststellbar.

Drittes Obergeschof

Das dritte Obergeschol ist von Personal belegt, diese Zimmer konnten nicht besichtigt
werden, das dritte Obergeschol} soll gleich sein wie das zweite Obergeschol}. Besichtigt

wird also das zweite Obergeschol}.
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Zweites ObergeschoR

Zimmer 421: bestehend aus zwei Zimmern und Nasseinheit, in den Zimmern
Holzriemenbdden, tragende Wande verputzt, geweildt, Zwischen-
wande in Gipskartonbauweise, Heizradiatoren

Nasseinheit: mit abgetrenntem WC, im Bad Dusche mit Duschtrennwand,
Waschbecken, im abgetrennten WC ein Bidet und ein Hange-WC
mit Unterputzspilkasten, Rundrohrradiator.
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Foto Bad

Balkon ostseitig: Holzkonstruktion deutlich abgewittert, ebenso der Balkon sldseitig.

Blick zum Parkplatz Nordost
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Blick zum &stlichen Gebaudeflligel Hotel Tyrol

Zimmer 22: im Plan mit 422 beschrieben, Gang, zwei zusammenhangende
Zimmer und eine Nasseinheit, wiederum mit abgetrenntem WC und
Bidet.
Gang

Vorraum und Zimmer wieder gleich wie die anderen Raume mit
Holzriemenbdden, Zwischenwande in Gipskarton, Holzriemenbd-
den, Heizradiatoren, Kunststofftiren zu den Balkonen hin bzw. an-
sonsten Kunststofffenster. Holztliren in Futterstocken.
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Foto zum stdwestseitigen Zimmer — mit Erker

Zimmer 23: baulich wieder gleich wie die anderen Zimmer.

Nasseinheit: WC mit Bidet, wiederum Bad getrennt, Bad selbst wieder mit
Waschbecken, Einbaubadewanne, vor dem Waschbecken sind
durchwegs deutliche Verfarbungen am Wassereinlauf feststellbar,
Rundrohrradiatoren italienische Fabrikate.

Zimmer 24 identisch mit dem Zimmer 23.
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Zimmer

Nasseinheit

Die darliberliegenden Zimmer im dritten Obergeschol} ebenfalls identisch wie das gesamte
zweite Obergeschol3.

Zimmer 25 nordseitig: wieder mit Vorraum, Nasseinheit und zwei Zimmern.
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Foto zum Erkerzimmer

Foto zur Nasseinheit

Foto zum WC mit Bidet
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Zimmer 26:

Nasseinheit:

am norddstlichen Gebaudeeck, baulich wieder gleich wie die ande-
ren Zimmer.

wieder mit Dusche und Bad sowie einem abgetrennten WC mit Bi-
det, baulich exakt gleich wie die anderen Zimmer, allerdings hier
kein Erker, im Ubrigen haben nur die beiden Zimmer 422 und 425
Erker.

Stiegenhaus zweites Obergeschol?

Erstes Obergeschof

Zimmer 16:
Bad:

wiederum Familienzimmer.

Boden, Wande auf ca. 1,20 m verfliest, die Zwischenwande wieder
in Gipskartonbauweise, durchwegs Holztliren in Futterstdcken, teils
Schiebetiren, Einbaubadewanne, Dusche mit Duschtrennwand,
Waschbecken, wieder ein Hange-WC mit Unterputzspulkasten und
ein Bidet in einer separat abgetrennten Nische.

Zimmer Nord und Zimmer Nordost: das Zimmer Nr. 11 wird derzeit von einem Mitarbeiter

Zimmer 15:

Zimmer 14 West:

Zimmer 12:

Balkon/Terrasse:

bewohnt, konnte nicht besichtigt werden.

wieder identisch mit den anderen Zimmern, im Bereich des Zugan-
ges noch ein Abstellraum ohne Belichtung, Boden und eine Wand
teils verfliest, ansonsten Wande, Decken verputzt, gefarbelt, Holztu-
re in Futterstock, im Zimmer Nr. 15 keine Duschtrennwand sondern
lediglich ein Duschvorhang.

Beim Zimmer 15 schleift die Ture deutlich am Boden, Boden schon
stark in Mitleidenschaft gezogen.

wie die anderen Zimmer

hier kein Scheckkarten-SchlieRsystem, zwei Zimmer und eine
Nasseinheit wieder mit Bad und Dusche.

die Balkontiiren schlieBen zum Teil schwergangig.
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Fotos Zimmer und Nasseinheiten 1. OG
—_—
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Fotos Zimmer und Nasseinheiten 1. OG
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Fotos Zimmer und Nasseinheiten 1. OG

Abstellraum: Teppich, Wande, Decken in Gipskarton.
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ErdgeschoB

Das Erdgeschol} wird mit einem Mitarbeiter, Herrn Antonio, besichtigt.

Pizzeria/Restaurant

Eingangsbereich: von Norden her, einige Stufen hoherliegend als das andere Ge-
schof3, Laminatboden.

Windfang: keramischer Bodenbelag, Wande, Decken verputzt, gefarbelt, Holz-
fenster, Heizradiatoren, ins Freie fihrt eine zweiflligelige elektrisch
betriebene Schiebetire.

Abstellraum: als Durchgangsraum ins Freie, keramischer Bodenbelag, Wande,
Decken verputzt, gefarbelt, Schimmelpilzbildung und aufsteigende
Feuchtigkeit an den AuRenwanden, hier die Hauptwasserzuleitung.
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Bar: Holzriemenboden, Wande, Decken verputzt, geweil’t, teilweise
Scheinbalken an den Decken, ein Scheinkamin.

Gastraum westseitiq: Holzriemenboden, Wande, Decken verputzt, gefarbelt, alte Holzver-
bundfenster, Heizradiatoren, der FulRboden immer wieder teilweise
mit Gefalle in verschiedene Richtungen.
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Gastraum

WC Herren: Boden, Wande auf ca. 2 m verfliest, Holztliren in Futterstocken, eine
Nische mit Pissoir, eine Nische mit Stand-WC mit Aufputzsptilkas-
ten, Waschbecken im Vorraum.
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WC Damen: mit nur einer WC-Sitznische.

Durchgang zum Lift: im mittleren Bereich, Holzboden, Wande verputzt, geweil’t, Decke
ebenfalls teilweise noch eine Gewolbedecke.

Stube Ost: Holzriemenboden, ein Tonnengewdlbe, Holzisolierglasfenster, Heiz-
radiator, hier ein Stubenofen (Funktionsweise?).
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Stube

Durchgangsraum mit Buffet

Kiiche: auf zwei Ebenen liegend, Boden, Wande auf ca. 2,40 m verfliest,
daruber verputzt, gefarbelt, an der Decke ein Wasserschaden sicht-
bar, innenliegend ein Raum mit Kihlgeraten. Die Kiiche liegt auf
zwei Ebenen.

Von der Kiche gelangt man in einen Ausgangsbereich ins Freie,
weiters hier noch ein Personal-WC und eine Personal-Dusche.
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Foto Kiiche

Personal - WC
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KellergeschoR
Abgang: Uber eine einlaufige Betontreppe mit Holzauflage.

Hier ein Technikraum: Betonpflaster, Wande verputzt, geweif3t, Betondecke, hier sind die
Verteilerstationen fir Internetraum und Fernsehanlagen.

Elektroverteilerraum als Durchgangsraum zum Heizraum.

Heizraum: relativ niedrig, Zementestrich, die Wande verputzt, gefarbelt, Beton-
decke, Heizleitungen warmegedammt, Warmeerzeuger ist ein Bude-
rus-Kessel, welcher mit einem Olymp-Gasbrenner befeuert wird.
Zugang durch Metalltire T 30 in Stahlzarge.
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Abstellraum: feucht, Betonpflaster, Wande verputzt, Betondecke schalrein.

Gegen Nordwesten hin noch ein
Kellerraum: steht nicht in Verwendung, liegt de facto unter der Strale. -
Fremdgrund!
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4. Bauzustand und laufende Instandhaltung

Auf Grund des durchgefiihrten Lokalaugenscheines ist festzustellen, dass sich das Hotel
Tyrol sowohl in einem technisch als auch insbesondere wirtschaftlich ganzlich tGberholten
Zustand befindet. Derartige Hotelobjekte auf sehr hochwertigen Grundstiicken werden
immer wieder abgebrochen und durch neue Baulichkeiten ersetzt. Eine sinnvolle Sanie-
rung dieses Bauzustandes ist nur mehr mit ganz wesentlichen finanziellen Mitteln mdglich.

Der Alpenhof wurde vor ca. 16 Jahren generalsaniert, der Zustand dieses Objektes ist als
gut bis durchschnittlich zu bezeichnen, wobei insbesondere darauf hinzuweisen ist, dass
im Erdgeschofl zum Teil niedrige Durchgangshoéhen sind und auch hier in absehbarer Zeit
noch Handlungsbedarf besteht.

Die AulRenanlagen sind durchwegs in sehr maRigem Zustand, das Freischwimmbad ost-
seitig desolat, nicht mehr nutzbar.

Das Garagenobjekt Ost weist einen dem Alter entsprechenden Zustand auf — Gber 50 Jah-
re alt.
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C. BEWERTUNG

1. Vorbemerkungen zu den Wertermittlungsverfahren

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992 und der 2., neu bearbeiteten und erweiterten
Auflage 2005, sind die Grundsatze fiir die Wertermittlung von Liegenschaften festgelegt.
Laut § 7 LBG hat in der Regel der Sachverstédndige das Wertermittlungsverfahren auszu-
wahlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des ge-
wahlten Verfahrens ist der Wert unter Berlicksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Ge-
schaftsverkehr zu ermitteln.

Sind fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden, so ist aus deren
Ergebnissen der Wert unter Beriicksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsver-
kehr zu ermitteln.

Laut § 3 sind fir die Bewertung Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen insbesondere in Be-
tracht:

§ 4 LBG: Vergleichsverfahren
§ 5 LBG: Ertragswertverfahren
§ 6 LBG: Sachwertverfahren

Rechte und Lasten, die mit der zu bewertenden Sache verbunden sind und deren Wert
beeinflussen, sind in der Bewertung entsprechend zu bericksichtigen.
Die oben angefuhrten Wertermittiungsverfahren werden wie folgt kurz beschrieben:

1.1. § 4 LBG - Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erziel-
ten Verkaufspreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Vergleichbare Sachen sind sol-
che, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu be-
wertenden Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte
Marktverhaltnisse sind nach Mallgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Ab-
schlage zu berlcksichtigen. Zum Vergleich sind Verkaufspreise heranzuziehen, die im
redlichen Geschéftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren
Gebieten erzielt wurden. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch unge-
wohnliche Verhaltnisse oder persénliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden,
dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse
und Umstande wertmaRig erfasst werden kann.

Das Vergleichswertverfahren ist somit zur Bewertung von unbebauten Grundstlicken vor
allem im landlichen Bereich zielfiihrend. Im stadtischen Bereich, wo Grundpreise von ver-
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schiedenen Flachenwidmungen und Bebauungsrichtlinien wie Geschol¥flachendichte,
vorgeschriebene Anzahl der Vollgeschosse und Bauweise, sowie der differenzierten Wer-
tigkeiten von Stadtteilen abhangt, ist eine Bewertung nach dem Vergleichswertverfahren
kaum sinnvoll, da direkt vergleichbare Grundstiicke in der Regel kaum bestehen.

Bedingt anwendbar ist dieses Verfahren eventuell noch bei Reihenhdusern - in grofien
Reihenhausanlagen mit durchwegs gleichen Objekten - und eventuell bei Wohnungen in
Wohnanlagen mit gleicher Ausstattung, Lage usw. Selbst bei Wohnhausern werden flr
verschiedene Wohnungen in ein und demselben Objekt unterschiedliche Preise erzielt, da
fur die Preisgestaltung die Lage der Wohnung, die Ausstattung, sowie Gro3e usw. aus-
schlaggebend sind.

1.2. § 5 LBG - Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielbaren Reinertrages zum angemesse-
nen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermit-
teln.

Hiebei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsach-
lich erzielt werden, d.h. vom Reinertrag. Bei der Ermittlung des Reinertrages ist Uberdies
auf ein Ausfallwagnis Bedacht zu nehmen. Sind die tatsachlich erzielten Betrage in Er-
mangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder weichen sie von den bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertrdgen nachhaltig ab, so ist von jenen
Ertrédgen, die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt
werden kénnen, auszugehen. Es werden sodann fiktive Mietertragnisse angesetzt, wobei
allgemein anerkannte statistische Daten (z.B. Immobilienpreisspiegel, Bundesinnung der
Immobilien- und Vermdgenstreuhdnder etc.) herangezogen werden. Diese statistischen
Daten werden mit den personlichen Erfahrungen sowie der Sachkunde des SV verglichen
und daraus die fiktiven Mieten abgeleitet.

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

Der Kapitalisierungszinsfuly ist der gewlinschten und am Markt erhaltlichen Verzinsung
von Mietertragnissen anzunahern. Fir reine Ertragsobjekte liegt dieser Zinsfuld bei ca. 3
bis 6 %, in Ausnahmefallen auch geringfligig darunter oder dartber.

Schlagt man namlich dem Kapitalisierungszinsfull die voraussichtliche Wertsteigerung
eines Objektes zu, so ergibt sich in etwa eine Verzinsung wie bei guten Wertpapieren. Da
Objekte in sehr guten innerstadtischen Lagen in der Regel eine héhere Wertsteigerung
haben, ist hier eine geringere Verzinsung notwendig als bei Objekten in ,schlechten La-
gen®, um die notwendige Gesamtrendite zu erreichen.

Der ausgewiesene Zinssatz entspricht somit der am Immobilienmarkt Ublichen Verzinsung,
er wird vom SV auf Grund seines Fachwissens sowie der standigen Marktbeobachtung
festgesetzt.

Das Ertragswertverfahren ist bei der Wertermittiung von Geschéaftshausern angebracht,
weiters bei Mietwohnh&usern in Verbindung mit dem Sachwert sowie eventuell bei langfris-
tig vermieteten Eigentumswohnungen.
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1.3. § 6 LBG - Sachwertverfahren

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes,
des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zube-
hors der Sache zu ermitteln. Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch He-
ranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter Liegenschaften zu ermitteln.

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in
der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirt-
schaftliche Wertminderung abzuziehen.

Zum Bauwert ist anzufligen, dass die jeweils ausgewiesenen Einheitspreise wie Raum-
und Flachenmeterpreise vom SV standig mit Bautragern sowie Bauunternehmungen ver-
glichen, abgestimmt und dem jeweils aktuellen Stand angepasst werden. Diese Preise
sind somit Erfahrungswerte im Hinblick auf den Zustand sowie die Ausstattung des Objek-
tes. Ebenso verhalt es sich beim Abschlag fiir die technische und wirtschaftliche Wertmin-
derung.

Das Sachwertverfahren ist vornehmlich anzuwenden fur Liegenschaften, die dem Eigen-
gebrauch dienen, wie Einfamilienhduser, freie und kurzfristig vermietete Eigentumswoh-
nungen. Weiters fir Industrieliegenschaften, Werkshallen etc., da derartige Objekte nur
ausnahmsweise in Bestand gegeben werden und somit meist keinen Ertrag abwerfen. Das
Sachwertverfahren wird auch in Verbindung mit dem Ertragswertverfahren zur Bewertung
von vermieteten Einheiten sowie Mietobjekten angewandt. Hier bildet der Sachwert, auch
Realwert genannt, die technische Wertkomponente bei der Verkehrswertermittiung. Der
Ertragswert ist die wirtschaftliche Komponente, hiebei sind die Mietwerte, die Rentabilitat
und die Nutzungsdauer wesentliche Bewertungskriterien.

1.4. Verkehrswert

Wird nur ein Wertermittiungsverfahren angewendet, so ist dieser Wert jeweils als Ver-
kehrswert heranzuziehen und zu betrachten. Wird der Verkehrswert aus mehreren Wert-
ermittlungsverfahren (Sachwert und Ertragswert) abgeleitet, so ist dieser gemaR § 7 LBG
auf die Verhaltnisse im redlichen Geschéaftsverkehr abzustimmen. Der SV hat unter Ein-
satz seines Fachwissens und seiner beruflichen Erfahrung, besonders seiner Kenntnis der
Marktlage, diesen Verkehrswert dem einen oder anderen ausgewiesenen Zwischenwert
(Sach- oder Ertragswert) anzunahern.

Laut § 7 LBG hat der SV das rein kalkulatorische, errechnete Ergebnis vor dem Hinter-
grund der ihm bekannten Marktverhaltnisse kritisch zu wirdigen und u.U. auch zu korrigie-
ren. Der ausgewiesene rechnerische Wert kann somit bei dieser ,Nachkontrolle“ nach
oben oder unten berichtigt werden.

Je nachdem, nach welchen Gesichtspunkte Liegenschaften von Kaufinteressenten erwor-
ben werden, ist das Bewertungsverfahren auszuwahlen. Bei Liegenschaften, bei welchen
der Ertragsgedanke im Vordergrund steht, wird auch als wesentliches Verfahren das Er-
tragswertverfahren herangezogen.

Bei Liegenschaften, welche zur Eigennutzung angeschafft werden, wie z.B. Einfamilien-
hauser etc., stehen beim Interessentenkreis zumeist die Grundstlickspreise und die Ge-
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baudezeitwerte im Vordergrund. Derartige Liegenschaften werden im Sachwertverfahren
bewertet.

Bei Liegenschaften, welche direkt vergleichbar mit anderen Objekten oder Griindstiicken
sind, wird das Vergleichswertverfahren angewendet.

Eine Kombination von mehreren Wertermittlungsverfahren ist durchaus gangig.

In diesem Gutachten wird nur der Sachwert der Liegenschaft EZ 181 KG Seefeld
ermittelt.

Der Ertragswert und der Wert des Unternehmenszubehdrs wird vom SV Mag. Norbert
Metzler ermittelt.

Achtung: der Sachwert ist nicht der Verkehrswert!

Der Verkehrswert wird in der Folge von beiden Sachverstédndigen in einer gesonderten
Stellungnahme ausgewiesen.
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2. Technische Kenndaten

Von Herrn Zarpellan von der Pachterin ABL-Gestion GmbH wurden Brandschutzpléne der
beiden Objekte zur Verfiigung gestellt.

Von den Verfassern der Brandschutzplane wurden diese auch digital zur Verfligung ge-
stellt. Die verbauten Flachen wurden in der Folge aus diesen Grundrissplanen digital ermit-
telt, die Hohen bzw. mittleren Héhen wurden aus den beim Bauamt erhobenen Planunter-
lagen erhoben.

Die MalRe der Garage ostseitig wurden aus dem Einreichplan 1960 entnommen.

Es konnten somit folgende technische Kenndaten wie verbaute Fldchen und umbauter
Raum ermittelt werden.

Verbaute Flachen Umbauter Raum
Hotel Tyrol
KG: 960 m2 3.025 m3
EG: 1.571 m2 5.515m3
1. OG: 1.045 m2 3.404 m3
2. 0G: 1.062 m2 3.336 m3
DG-West: 573 m2 1.319 m3
DG-Ost: 1.062 m2 813 m3
17.412 m3

Alpenhof Seefeld

KG: 145 m2 385 m3
Keller unter Munchner StralRe - wird nicht angesetzt - Fremdgrund 0m3
EG: 511 m2 1.504 m3
1. OG: 337 m2 1.079 m3
2.0G: 342 m2 1.001 m3
3. 0G: 337 m2 904 m3
DG: 198 m2 535 m3
5.408 m3

Garage Ost
KG: 6,6 x 10,34 68,24 m2 GH=2,80m 191 m3
EG: 6,6 x 25,00 165,00 m2 GH=295m 487 m3
DR: 165,00 m2 GH=0,80m 132 m3
810 m3
Kubatur gesamt ca. 23.630 m3
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3. Sachwert
3.1. Wert von Grund und Boden

e Im Oktober 2015 wurde ein Grundstick an der Claudiastrale mit 1.050 m2 verkauft
um € 553,00 pro m2.

e Im Feber 2015 wurde ein Grundstiick ebenfalls an der Claudiastral’e mit 700 m2 ver-
kauft um € 570,00 pro m2.

e Im Juni 2016 wurden zwei Grundstick an der Claudiastrale verkauft, 600 m2 um
€ 583,00 und 227 m2 um € 500,00 pro m2. Hier waren jeweils Kaufer und Verkaufer
dieselbe Person, die beiden Kaufgeschafte ergeben einen Durchschnittspreis von
€ 560,00 pro m2.

e Im Juni 2016 wurde ein Grundstuck 6stlich des Riehlweges verkauft, mit 1.808 m2 um
€ 600,00 pro m2.

e Im April 2017 wurde ein Grundstlck ca. 230 m dstlich des Areals Hotel Tyrol verkauft,
502 m2 um € 598,00 pro m2.

e Im Marz 2018 wurde ein ca. 280 m weiter nordlich gelegenes Grundstiick mit 926 m2
verkauft um € 551,00 pro m2. Dieses Grundstuck ist von der Lage her allerdings deut-
lich maRiger einzustufen als das gegenstandliche Grundstick.

e Im Janner 2018 wurde ein Grundstlck ca. 450 m gegen Sudosten verkauft, 870 m2
um € 460,00 pro m2. Dieser Preis liegt unter dem ortstiblichen Niveau.

e Im April 2018 wurde ein Grundstiick am Ful3e des Geigenbiihels verkauft, 5.516 m2
um € 700,00 pro m2. Die beteiligten Gesellschaften dirften ahnliche Geschéftsflihrer
haben.

e Im April 2018 wurde ein Grundstlick ebenfalls am Ful3e des Geigenblhels verkauft,
mit 4.082 m2 um € 784,00 pro m2. Dieses gut geschnittene Grundstiick liegt ca.
250 m nordwestlich der zu bewertenden Liegenschaft und wurde von einem benach-
barten Hotelbetreiber erworben.

e Im April 2018 wurde ein Grundstiick mit 786 m2 verkauft um € 681,00 pro m2. Dieses
Grundstuck liegt in etwa 200 m entfernt gegen Osten.

Aufgrund der durchgefihrten Erhebungen kommt der unterfertigte SV zum Schluss, dass
das gegenstandliche Grundstiick mit ca. € 600,00 bis € 700,00, im Mittel € 650,00 pro m2,
zu bewerten ist.

Wegen der teilweise schon sehr Uberalterten Objekte ist es notwendig, einen entspre-
chenden Bebauungsabschlag vorzunehmen.

Grundstiick Nr. 178/4 + 185

8.060,00 m? Grundflache a 650,00 5.239.000,00

10,00 % Abwertung (1) -523.900,00
Grundstiickswert 4.715.100,00

(1) Abwertung

10,00 % Bebauungsabschlag ca. -523.900,00

Bodenwerte 4.715.100,00
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3.2. Neubauwerte - Zeitwerte netto/brutto

Samtliche nachfolgenden Werte sind netto, d.h. ohne Mehrwertsteuer.
Die beiden Hotelobjekte werden separat bewertet, wobei insbesondere beim Hotel Tyrol
ganz wesentliche Abschlage notwendig sind, weil dieses Gebaude de facto kaum bzw.

nicht mehr den Anspriichen an zeitgemale Hotels erfilllt.

Im Wesentlichen werden die Gebaudewerte auch vom SV Mag. Metzler fir den richtigen

Ansatz der Afa beim Ertragswert bendtigt.

Hotel Tyrol

Baujahr teils unbekannt, teils 1952, teils 1963, fiktives Baujahr 1973, fiktives Alter des Ob-
jektes 45 Jahre, Lebensdauer 60 Jahre, Restlebensdauer 15 Jahre

gewohnliche Herstellungskosten

KellergeschoR ca.
3.025,00 m3

ErdgeschoB ca.
5.515,00 m?

1. ObergeschoR ca.
3.404,00 m?

2. ObergeschoR ca.
3.336,00 m?

DachgeschoB Westtrakt ca.

1.319,00 m*®

DachgeschoR Osttrakt ca.
813,00 m3

Neubauwert

Bauwert
Neubauwert

75,00 % lineare Alterswertminderung

15,00 % Abwertung (2)

Bauwert zum Stichtag 02.05.2018

(2) Abwertung Objektkosten

a 240,00

a 460,00

a 520,00

a 520,00

a 220,00

a4 100,00

15,00 % verl. Bauaufwand, uberdurchschnittl. Abnutzung

726.000,00

2.536.900,00

1.770.080,00

1.734.720,00

290.180,00

81.300,00

7.139.180,00

7.139.180,00
-5.354.385,00
-1.070.877,00
713.918,00

-1.070.877,00
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Alpenhof

Baujahr unbekannt, fiktives Baujahr - Zeitpunkt der Sanierung 2002, fiktives Alter des
Objektes 16 Jahre, Lebensdauer 60 Jahre, Restlebensdauer 44 Jahre

gewohnliche Herstellungskosten

KellergeschoR ca.
385,00 m3

ErdgeschoB ca.
1.504,00 m®

1. ObergeschoB ca.
1.079,00 m3

2. ObergeschofB ca.
1.001,00 m?

3. ObergeschoB ca.
904,00 m3

DachgeschoB ca.
535,00 m?

Neubauwert

Bauwert

Neubauwert

27,00 % lineare Alterswertminderung
10,00 % Abwertung (3)

Bauwert zum Stichtag 02.05.2018

(3) Abwertung Objektkosten
10,00 % verl. Bauaufwand

Garage

a 240,00

a 460,00

a 580,00

a 580,00

a 560,00

a4420,00

92.400,00

691.840,00

625.820,00

580.580,00

506.240,00

224.700,00

2.721.580,00

2.721.580,00
-734.826,60
-272.158,00
1.714.595,40

-272.158,00

Baujahr 1960, Alter des Objektes 58 Jahre, Lebensdauer 65 Jahre, RLD 7 Jahre

KellergeschoR ca.
191,00 m?

ErdgeschoB ca.
487,00 m3

Dachraum ca.
132,00 m?®

a 180,00

a 200,00

480,00

34.380,00

97.400,00

10.560,00
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Neubauwert

Bauwert

Neubauwert

89,00 % lineare Alterswertminderung
5,00 % Abwertung (4)

Bauwert zum Stichtag 02.05.2018

(4) Abwertung Objektkosten
5,00 % verlorener Bauaufwand

Gebaudewerte

3.3. Zusammenstellung Sachwert
Grundwert
Gebaudewert

Sachwert der Liegenschaft

4. Sachwert

Sachwert der Liegenschaft netto

Wert Holzbezugsrecht gerundet

Der beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

142.340,00

142.340,00

-126.682,60
-7.117,00
8.540,40
-7.117,00

2.437.053,80
4.715.100,00
2.437.053,80

7.152.153,80

7.152.000,00

11.600,00
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Beilagen - sind separat gebunden
Grundbuchsauszug vom 30.04.2018

Hotel Tyrol
Brandschutzplane vom August 2014

Baubescheid Zubau Hotel Tyrol vom 10.01.1985
Baubescheid Begrenzungsmauer vom 23.03.1977
Baubescheid Erweiterung Hotelhalle vom 16.11.1976
Baubescheid Neuaufbau Obergeschoflle Sudtrakt

Bescheid Olfeuerungsanlage vom 17.02.1976

Baubescheid Einfriedungsmauer mit Pergola vom 01.09.1972
Baubescheid Anbau Lagerrdume vom 10.09.1988
Baubescheid Hotelerweiterung vom 05.11.1963

Baubescheid Speisesaal und Kiichenerweiterungsbau vom 15.10.1962
Benltzungsbewilligung Umbau Hotel BH Innsbruck vom 09.02.1953
Baubescheid Umbau Hotel vom 02.12.1951

Baubescheid Umbau und Zubauten vom 31.10.1950
Baubescheid Erweiterung Hotelkliche vom 09.12.1949
Baubescheid Zubau Sid Eingangshalle vom 28.02.1949
Baubescheid Umbau Hoteleingang vom 09.04.1948
Baubewilligung vom 16.08.1926

Niederschrift 1926

Hotel Alpenhof

Brandschutzplane vom April 2014

Baubescheid Zimmerumbauten vom 28.03.2002
Baubescheid Anderungen im Inneren vom 03.12.2002
Bestéatigung DI Rddlach vom 30.10.2002

Baubescheid diverse Anderungen vom 14.10.2002
Baubescheid Boschungsmauer vom 23.11.1987

Garagen Ost
Baubescheid vom 29.06.1960 samt Plan

Ing. Gerhard Bloch - Gerichtssachverstandiger
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ERTRAGSWERT - GUTACHTEN

Zur Liegenschaft EZ 181 KG Seefeld

Hotel Tyrol und Hotel Alpenhof
Miinchner Strafle 76 und 114

6100 Seefeld

Geschiftszahl: 20 E 89/17 b

touristik
beratung

Mag. Norbert Metzler

Dreflen 780, A-6861 Alberschwende
Telefon: 05579/4096, Fax: 4096-4

E-Mail: touristikberatung.metzler@aon.at
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1. AUFTRAG

AUFTRAGSDATUM:
AUFTRAGGEBER:

GESCHAFTSZAHL.:

BETREIBENDE PARTEI:

VERPFLICHTETE PARTEI:

WEGEN:

AUFTRAGSUMFANG:

UNTERLAGEN:

12. Marz 2018

Bezirksgericht Innsbruck
Brunecker Stral3e 3
6020 Innsbruck

20E 89/17 b

Gemeindeamt Seefeld
Klosterstralle 43, 6100 Seefeld
vertreten durch den

RA Mag. Florian Proxauf
Etrichgasse 14, 6020 Innsbruck

Dottore Pierantonio Biasotto

als Masseverwalter im Konkurs iiber das
Vermogen der Dogana Vecchia S.R.L.,
Via Tolpada n.1, [-31100 Trevisio
vertreten durch die

Corazza Kocholl Laimer Rechtsanwilte
oG

Maximilianstral3e 9, 6020 Innsbruck

€ 101.675,64

Erstellung eines Ertragswert-Gutachtens
fiir die beiden Hotelbetriebe sowie Er-
mittlung des Unternehmenszubehors

e  Umsitze der Pachtergesellschaft fiir
die Wirtschaftsjahre 2014/15,
2015/16 und 2016/17

e  Preislisten

e  Zimmerplan

e  Erginzung/Anderung des Pachtver-
trages vom 30. Juni 2014

e  Naéchtigungs-, Auslastungs- und
Bettenstatistik der Gemeinde
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Seefeld — erhoben beim Amt der Ti-
roler Landesregierung — Abt. Statis-
tik

e  Befundaufnahme mit Lokalaugen-
schein am 2. Mai und 22. Mai 2018
vor Ort

e  Benchmarks und Erfahrungswerte
des Sachverstindigen

AUFTRAGNEHMER: Mag. Norbert Metzler
allg. beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstindiger
fiir Hotellerie und Gastronomie

Firma Touristikberatung
A-6861 Alberschwende, Dref3len 780
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2. AUSGANGSSITUATION

Der allg. beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstindige fiir die Hotel-
lerie und Gastronomie Mag. Norbert Metzler wurde vom Bezirksgericht Inns-
bruck mit Beschluss vom 12. Mérz 2018 beauftragt, den Ertragswert der Ho-
telbetriebe Hotel Tyrol und Hotel Alpenhof in Seefeld sowie den Wert des
Unternehmenszubehors gutachterlich zu ermitteln.

Der Sachwert der Liegenschaft wird vom Sachverstindigen Ing. Gerhard
Bloch in einem separaten Gutachten ermittelt.

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird von beiden Sachverstindigen in einer
gemeinsamen Stellungnahme bzw. Zusammenfassung ausgewiesen.

Der Lokalaugenschein mit Befundaufnahme erfolgte in zwei Etappen und
zwar am 2. Mai 2018 und am 22. Mai 2018.

Beim Lokalaugenschein am 2. Mai 2018 waren folgende Personen
anwesend:

e Frau Erika Rungaldier — Hoteldirektrice der Pachtergesellschaft

e Herr Lukas Zorzi von der Gemeinde Seefeld als betreibende Partei
Herr RAA Mag. Sebastian Meyer von der Rechtsanwaltskanzlei Mag.
Florian Proxauf fiir die betreibende Partei

Herr RA Mag. Martin Corazza fiir die verpflichtete Partei

Herr Mario Zarpellon — Geschiftsfithrer der Péchtergesellschaft

SV Ing. Gerhard Bloch

SV Mag. Norbert Metzler

Die beiden Rechtsanwilte Mag. Meyer und Mag. Corazza waren beim Lo-
kalaugenschein von 10:00 bis 13:00 Uhr anwesend.

Anlisslich des Lokalaugenscheins am 2. Mai 2018 wurde das Hotel Tyrol
eingehend besichtigt und eine korperliche Aufnahme des Unternehmenszu-
behors durchgefiihrt.
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Beim 2. Lokalaugenschein am 22. Mai 2018 waren folgende
Personen anwesend:

e Frau Erika Rungaldier — Hoteldirektrice der Péchtergesellschaft
e SV Ing. Gerhard Bloch
e SV Mag. Norbert Metzler

Die Gemeinde Seefeld und ihre Rechtsvertretung Mag. Florian Proxauf ha-
ben sich aus kostendkonomischen Griinden und mangels Notwendigkeit zu
diesem Termin entschuldigt.

Der Sachverstindige hat alle relevanten Raumlichkeiten besichtigt und eine
eingehende Befundaufnahme durchgefiihrt.

Der Sachverstindige erklért sich als nicht befangen zu den Parteien und fiihrt
unter Bezugnahme auf den geleisteten Sachverstindigeneid nachfolgendes
Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen aus.
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3. BEFUNDAUFNAHME

3.1. Befundaufnahme durch Lokalaugenschein

Der Sachverstindige verweist auf die detaillierte bauliche Beschreibung
samt Raumprogramm des SV Ing. Gerhard Bloch und ergénzt diese unter
fachspezifischen Gesichtspunkten wie folgt:

Die Geschaftsfelder des Betriebes sind:

Beherbergung und Verpflegung von Hotelgisten

Betrieb einer Pizzeria/Restaurant im Erdgeschof3 des
Hotel Alpenhof

Nachfolgend werden vom Sachverstiandigen jene betrieblichen Fakten
komprimiert angefiihrt, welche fiir die Ertragswertermittlung von Bedeu-
tung sind.

Sitzplatz-Kapazititen:

Speisesaal mit ca. 145 Sitzpldtzen

Romantik- bzw. Jagerstube mit ca. 30 Sitzplatzen

Hotelbar mit ca. 80 Sitzpldtzen

Pizzeria (Restaurant) im Hotel Alpenhof mit ca. 70 Sitzplatzen
Barbereich im Hotel Alpenhof mit ca. 20 Sitzplédtzen

Stube im Hotel Alpenhof mit ca. 20 — 30 Sitzpldtzen
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Zimmer-Kapazititen:

Hotel Tyrol:

1. Obergeschof3:

Gastezimmer 101

Chefzimmer und Durchgang als Fluchtweg

Gastezimmer 102

Doppelzimmer mit Wohnraum

Gastezimmer 103

Doppelzimmer mit Wohnraum

Gastezimmer 104 | = | Doppelzimmer
Gastezimmer 105 | = | Doppelzimmer
Gastezimmer 106 | = | Doppelzimmer
Géstezimmer 107 | = | Doppelzimmer
Géstezimmer 108 | = | Doppelzimmer
Gistezimmer 109 | = | Einzelzimmer

Géstezimmer 110 | = | Doppelzimmer
Géstezimmer 111 | = | Doppelzimmer
Géstezimmer 112 | = | Doppelzimmer
Géstezimmer 114 | = | Doppelzimmer
Géstezimmer 115 | = | Doppelzimmer
Géstezimmer 116 | = | Doppelzimmer

Gastezimmer 117

Doppelzimmer mit franz. Bett

Gastezimmer 118

Einzelzimmer flir Mitarbeiter (nicht vermietbar)

Géstezimmer 119 | = | Doppelzimmer
Géstezimmer 120 | = | Doppelzimmer
Gistezimmer 121 | = | Doppelzimmer

Gastezimmer 122

Einzelzimmer fiir Mitarbeiter (nicht vermietbar)

Gistezimmer 123 | = | Doppelzimmer
Géstezimmer 124 | = | Doppelzimmer
Géstezimmer 125 | = | Doppelzimmer
Géstezimmer 126 | = | Doppelzimmer

Gastezimmer 127

Appartement mit kleiner Kiiche und 2 Stockbetten

Gastezimmer 129

Doppelzimmer

Die Gastezimmer Nr. 101 — 116 befinden sich im Nordtrakt und die Géste-
zimmer Nr. 117 — 129 1im Suidtrakt.
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2. Obergeschol3:

Gastezimmer 201

Doppelzimmer mit Wohnraum

Gastezimmer 202

Doppelzimmer mit Wohnraum

Gastezimmer 203 | = | Dreibettzimmer
Gistezimmer 204 | = | Doppelzimmer
Gastezimmer 205 | = | Doppelzimmer

Gastezimmer 206

Doppelzimmer mit franz. Bett

Gastezimmer 207

Einzelzimmer

Gistezimmer 208 | = | Doppelzimmer
Géstezimmer 209 | = | Doppelzimmer
Gastezimmer 210 | = | Doppelzimmer
Gastezimmer 211 | = | Doppelzimmer
Gastezimmer 212 | = | Doppelzimmer
Géstezimmer 214 | = | Doppelzimmer
Géstezimmer 215 | = | Doppelzimmer
Géstezimmer 216 | = | Doppelzimmer
Géstezimmer 217 | = | Doppelzimmer
Géstezimmer 218 | = | Mitarbeiterzimmer
Géstezimmer 219 | = | Doppelzimmer
Gistezimmer 220 | = | Mitarbeiterzimmer
Géstezimmer 221 | = | Doppelzimmer
Gistezimmer 222 | = | Mitarbeiterzimmer
Gistezimmer 223 | = | Doppelzimmer
Géstezimmer 224 | = | Mitarbeiterzimmer
Géstezimmer 225 | = | Doppelzimmer
Géstezimmer 226 | = | Dreibettzimmer
Gistezimmer 227 | = | Doppelzimmer
Gistezimmer 228 | = | Doppelzimmer
Gistezimmer 229 | = | Appartement mit Kiiche

Die Géastezimmer Nr. 201 — 216 befinden sich im Nordtrakt und die Géste-
zimmer Nr. 217 — 229 im Sudtrakt.
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3. Obergescholl = Dachgeschof:

Géastezimmer 301, 302 = | Mitarbeiterzimmer
Aus Sicherheitsgriinden (Brandschutz, etc. )
geschlossen.
Giastezimmer 305 — 313 | = | Mitarbeiterzimmer
Aus Sicherheitsgriinden (Brandschutz, etc.)
geschlossen
Gastezimmer 303 = | Einzelzimmer
Géstezimmer 304 = | Doppelzimmer
Gistezimmeranzahl total: 50
Regulirbetten (ohne Zusatzbetten): 100
Mitarbeiterzimmer: 9

Freizeiteinrichtungen:
Freibad (nicht mehr in Betrieb)
Hallenbad
Finnische Sauna und Dampfsauna
Fitnessraum
Kinderspielzimmer

Parkpliitze: ausreichend vorhanden
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Zimmer-Kapazititen:

Hotel Alpenhof:

1. Obergeschof3:

Gastezimmer 11

Familienzimmer fur 5 Personen

Gastezimmer 12

Familienzimmer fur 4 Personen

Gastezimmer 14

Dreibettzimmer

Gastezimmer 15

Familienzimmer fur 5 Personen

Gastezimmer 16

Familienzimmer fir 5 Personen

2. Obergeschof3:

Gastezimmer 21

Familienzimmer fur 4 Personen

Gastezimmer 22

Familienzimmer fur 5 Personen

Gastezimmer 23

Dreibettzimmer

Gastezimmer 24

Dreibettzimmer

Gastezimmer 25

Familienzimmer fur 5 Personen

Gastezimmer 26

Familienzimmer fir 5 Personen

3. Obergeschof3:

Gastezimmer 31

Familienzimmer fur 4 Personen

Gastezimmer 32

Familienzimmer fur 5 Personen

Gastezimmer 33

Dreibettzimmer

Gastezimmer 34

Dreibettzimmer

Gastezimmer 35

Familienzimmer fir 5 Personen

Gastezimmer 36

Familienzimmer fur 5 Personen

4. Obergeschof}

= Dachgeschof3:

Gastezimmer 41

Familienzimmer fur 4 Personen

Gastezimmer 42

Familienzimmer fur 5 Personen

Gastezimmer 43

Dreibettzimmer

Gistezimmeranzahl total: 20
Bettenanzahl (Maximalbelegung): 84
Angenommene Durchschnittsbelegung (-25 %): 63
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Zusammenfassung der Zimmer-/Betten-Kapazititen:

Zimmer Betten
Hotel Tyrol 50 100
Hotel Alpenhof 20 84 bzw. 63
Total 70 184 (163)
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3.2. Betriebliche Ausgangssituation

Der Hotelbetrieb Tyrol wurde in mehreren Bauetappen gebaut, wobei die
wesentlichen Bauphasen in den frithen 50-er und 60-er Jahren ausgefiihrt
wurden. Die gewdhnliche Nutzungsdauer in technischer und wirtschaftli-
cher Hinsicht liegt in der Regel zwischen 55 und 65 Jahren, sofern keine
laufenden Revitalisierungsinvestitionen in das Gebaude und in die Be-
triebs- und Geschéftsausstattung vorgenommen wurden.

Anlésslich der Befundaufnahme mit Lokalaugenschein konnte sich der
Sachverstindige personlich ein Bild vom derzeitigen Erhaltungszustand
und dem Qualitatsstandard machen.

Der Hotelbetrieb weist einen enormen Revitalisierungs- und Adaptierungs-
bedarf auf und entspricht nicht mehr den heutigen Qualitdtsanspriichen der
Urlaubs- und Feriengiste an einen zumindest guten 3-Sterne-Betrieb.

Der Freizeitbereich im Kellergeschof3 mit einem unattraktiven Hallenbad,
einer sehr alten finnischen Sauna, etc. ist derart in die Jahre gekommen,
dass diesem Bereich jegliche Attraktivitdt abgesprochen werden muss.

Das Mobiliar und Interieur in der Hotelhalle samt Rezeption sowie in den
Speiserdumen ist durchwegs mit alten Mobeln bestiickt, die Textilien ver-
altet und die Atmosphire wirkt diister und wenig einladend.

Die Gastezimmer sind unterschiedlich eingerichtet und groBtenteils veral-
tet, die Nassrdume in den Géstezimmern weisen teilweise noch den Stan-
dard der 70-er Jahre aus.

Verschiedene Einrichtungsgegenstidnde in den Gistezimmern wurden von
der Pachtergesellschaft angeschafft und befinden sich in deren Eigentum.
(Siehe Bewertung des Unternehmenszubehors).

Der Hotelbetrieb war bis zum Jahre 2009 laut Mitteilung der Wirtschafts-
kammer Tirol — Abteilung Tourismus als 3-Sterne-Betrieb klassifiziert und
ab diesem Zeitpunkt von der Klassifizierung herausgenommen worden, da
auch die Erfordernisse fiir einen 3-Sterne-Betrieb nicht mehr gegeben wa-
ren.

Der Betrieb ist nach dem Wissensstand des Sachverstandigen zumindest ab
dem Jahre 2012 verpachtet, was in der Regel dazu fiihrt, dass die Pachter
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bzw. Pichtergesellschaften nur unbedingt notwendige Reparaturen durch-
fiihren, um den Betrieb aufrechterhalten zu konnen. Ebenso hilt sich das
Engagement der Verpachter in der Regel sehr in Grenzen, da der erzielbare
Pachterlos praktisch keinen Spielraum fiir groere Investitionen zuldsst.
Diese Erfahrungswerte des Sachverstindigen treffen im gegenstdndlichen
Fall wahrscheinlich zu.

Laut Ergiinzung/Anderung des Pachtvertrages vom 20. 10. 2014 endet das
Pachtverhiéltnis per 31. 10. 2019 durch Zeitablauf. Durch den Spruch des

OGH vom 21. 3. 2018 durfte das Pachtverhaltnis schon frither beendet wer-
den.

Das innere und duflere Erscheinungsbild des Betriebes entspricht nicht
mehr den heutigen Qualititsanspriichen der Gaste und muss als unattraktiv
bezeichnet werden.

Positiv hervorzuheben ist der gute Standort des Betriebes in unmittelbarer
Zentrumsndhe von Seefeld.

Das Hotel Alpenhof, welches mit einem Verbindungsgang mit dem Hotel
Tyrol verbunden ist und auch wirtschaftlich mit dem Hotel Tyrol als Einheit
zu sehen ist (gleiche Rezeption, Speiserdume, Freizeiteinrichtungen und
Parkplitze) weist im Zimmerbereich einen deutlich besseren Qualititsstan-
dard aus.

Laut Baubescheid vom 28. 2. 2002 wurde von der Gemeinde Seefeld die
baubehordliche Bewilligung flir Zimmerumbauten im bestehenden Alpen-
hof erteilt.

Die Gistezimmer wurden generalsaniert (inklusive der Nasszellen in den
Zimmern) und weisen noch einen guten Erhaltungszustand aus.

Die Pizzeria im Erdgeschof3 présentiert sich im typisch italienischen Stil
und ist iiber einen separaten Eingang in der Miinchnerstra3e erschlossen

sowie liber den Eingangsbereich des Hotel Alpenhof.

Die beiden Betriebe werden als wirtschaftliche Einheit mit einer gemeinsa-
men Buchhaltung und einer gemeinsamen Bilanz gefiihrt.

Durch den Umstand, dass die Betriebe seit vielen Jahren verpachtet sind,
stechen dem Sachverstindigen keine betrieblichen Néachtigungszahlen der
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verpflichteten Partei zur Verfligung. Von der Pachtergesellschaft werden
keine Zahlen zur Verfiigung gestellt.

Daher wird sich der Sachverstindige bei der Prognoserechnung an den ort-
lichen Auslastungszahlen orientieren.
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3.3. Ortliche bzw. regionale Ausgangssituation

Die Gemeinde Seefeld liegt auf 1.180 m Seehohe und hat 3.440 Einwoh-
ner.

Seefeld liegt rd. 17 Kilometer nordwestlich von Innsbruck und etwa 10
km von der deutschen Grenze entfernt auf dem Seefelder Plateau, das von
der Mieminger Kette, dem Wettersteingebirge und der Erlspitzgruppe,
dem stidwestlichen Teil der Karawanken umgeben ist.

Die Gemeinde Seefeld gehort zu der Tourismusregion Olympiaregion
Seefeld, zu welcher neben Seefeld noch die Orte Leutasch, Mosern-Bu-
chen, Reith und Scharnitz dazugezahlt werden.

»Seefeld als Mitglied der ,,.Best of the Alps* — ein Zusammenschluss 12
weltbertihmter Tourismusdestinationen in den européischen Alpen steht
fiir gewachsene Strukturen, Lebenskultur, Sport, Events und einen florie-
renden Tourismus.

Die traditionsreiche Olympiaregion Seefeld besticht mit landschaftlichem
Charme, Gastfreundschaft und einem ausgedehnten sportlichen und kultu-
rellem Angebot.*

Der nordische Schisport hat in der Olympiaregion Seefeld eine lange Tra-
dition mit 250 km bestens préiparierten Langlaufloipen (Skating und klas-
sisch) und zusitzlichen qualitétsiiberpriiften Spezialloipen (7 barriere-
freien Loipen zum Schlittenlanglauf, 2 beleuchtete Nachtloipen und einer
Hundeloipe).

Nach dem Jahre 1985 hat die Olympiaregion Seefeld fiir das Jahr 2019
wieder den Zuschlag fiir die FIS Nordischen Skiweltmeisterschaften er-
halten.

Aber auch der alpine Skisport mit modernen Liftanlagen und das umfang-
reiche Wander- und Erholungsangebot im Sommer sind positiv zu erwih-
nen, neben vielen anderen attraktiven Angeboten, die hier nicht einzeln
angefiihrt werden.

Die Gemeinde Seefeld zdhlt zu den Top-Tourismusorten in Tirol mit rd.
7.200 Gastebetten verteilt auf die verschiedenen Unterkunftsarten.
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In der Destinationsstudie der Osterr. Hoteliervereinigung vom Jahre 2016
erreicht die Olympiaregion Seefeld im Gesamtranking aller Tourismus-
destinationen Osterreichs (98) den hervorragenden 6. Rang.

In dieser Studie wurden die Jahre 2012/13 bis 2014/15 hinsichtlich der In-
dikatoren ,,Néachtigungen, Auslastung, Marktanteil, Saisonalitit und Inter-
nationalitit® beurteilt und gewichtet.

In der Destinationsstudie 2016 wurde die Olympiaregion Seefeld sogar
zum Aufsteiger des Jahres gekiirt. (Vergleich der Jahre 2012/13 bis
2014/15).

Nachfolgend die ortlichen Betten-, Nachtigungs- und
Auslastungszahlen
(erhoben beim Amt der Tiroler Landesregierung - Abteilung Statistik):
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3.3.1. Entwicklung der Géstebetten

Tiroler Tourismusbarometer - Betten nach Unterkunftsarten - Sommersaison

Gemeinde: Seefeld in Tirol
Jahr HHAAR [k k%K *kk *¥*/*  FEWO Gewerbl. Privat Privat Privat FEWO Sonst. Gesamt
Gewerbl. Gesamt nicht Bauernhof Gesamt  Privat
Bauernhof

2007 3267 958 | 783 522 5530 376 g 380 1618 g 7 528
2008 3346( 1137| 590 526 5599 360 g 364 1667 g 7 630
2009 3515| 1156 411 616 5698 346 g 350 1544 g 7 592
2010 3444 | 1258 | 267 618 5587 346 g 350 1643 g 7 580
2011 3269| 1121 427 620 5437 325 g 329 1672 g 7 438
2012 3400 1215| 412 578 5 605 300 g 304 1613 g 7522
2013 3417 1013 744 582 5756 265 g 269 1618 g 7 643
2014 3409 936| 791 596 5732 249 g 253 1582 g 7 567
2015 3178 816| 879 618 5491 222 g 226 1552 g 7 269
2016 3234 799 | 902 600 5535 201 g 205 1549 g 7 289
2017 3 305 713 | 891 628 5537 175 g 175 1469 g 7 181

Quelle: Landesstatistik Tirol
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Tiroler Tourismusbarometer - Betten nach Unterkunftsarten - Wintersaison

Gemeinde: Seefeld in Tirol
Jahr HHAAE [k k%K *kk *¥*/*  FEWO Gewerbl. Privat Privat Privat FEWO Sonst. Gesamt
Gewerbl. Gesamt nicht Bauernhof Gesamt Privat
Bauernhof

2007 3267| 1001| 873 522 5663 392 g 396 1629 g 7 688
2008 3346 1137| 590 526 5599 360 g 364 1681 g 7 644
2009 3515| 1183| 432 616 5746 353 g 357 1557 g 7 660
2010 3444 | 1288| 288 618 5638 358 g 362 1659 g 7 659
2011 3413 1151 446 620 5630 341 g 345 1669 g 7 644
2012 3400| 1245| 433 592 5670 320 g 324 1616 g 7 610
2013 3448 1043| 765 582 5838 277 g 281 1644 g 7763
2014 3399 969 | 811 604 5783 261 g 265 1601 g 7 649
2015 3179 846| 914 618 5557 234 g 238 1566 g 7 361
2016 3242 829 953 600 5624 213 g 217 1571 g 7412
2017 3265 713 | 945 626 5549 197 g 197 1524 g 7270

Quelle: Landesstatistik Tirol

Die Bettenentwicklung ist in der 3-Sterne-Kategorie riicklaufig und in der 2/1-Sterne-Kategorie stagnierend (seit
2015).
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3.3.2.

Ubernachtungen nach Unterkunftsarten

Tiroler Tourismusbarometer - Ubernachtungen nach Unterkunftsarten - Sommersaison

Gemeinde: Seefeld in Tirol
Cam-
Jahr RRERE ARk kokx *k [k FeWo GEWERBL.  Privat Privat PRIVAT ping FeWo Sonst. GESAMT
GE-
Gewerbl. GESAMT nicht Bauernhof SAMT Privat
Bauernhof

2007 342912 | 84141 40329 16 842 484 224 9845 |g 9906 |g 41779 |g 544 610
2008 341179|91655| 13 239 20138 466 211 10124 g 10197 |g 43102 |g 527 147
2009 322097|81231|12517 19543 435 388 9782 g 9810|g 42428 | g 498 254
2010 332 245| 88 274 | 25610 20700 466 829 9339|g 9415|g 47660 |g 535189
2011 332575|77797| 26401 18 793 455 566 8270 g 8316 |g 43042 |g 517 406
2012 348 060 | 90 785 | 25 096 22 679 486 620 7860|g 7906 |g 43000|g 549 036
2013 360 007 | 76 915 | 43 745 23515 504 182 6843 |g 6877 |g 45580 |g 566 696
2014 344790 70 569 | 45 067 25548 485974 6464 |g 6464 |g 46880 |g 545 940
2015 370436| 72 315| 80563 31557 554 871 5555|g 5555|g 47025 |g 618 064
2016 351190| 63970 | 70961 31766 517 887 5072 |g 5072 g 49154 g 583 413
2017 351533 | 60086 | 78 511 35979 526 109 5117 |g 5117 |g 50446 |g 596 222

Quelle: Landesstatistik Tirol
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Tiroler Tourismusbarometer - Ubernachtungen nach Unterkunftsarten - Wintersaison

Gemeinde: Seefeld in Tirol
Cam-
Jahr KAk [k %K *okok *k [* FeWo GEWERBL.  Privat Privat PRIVAT  ping FeWo Sonst. GESAMT
Gewerbl. GESAMT nicht Bauernhof = GESAMT Privat
Bauernhof

2007 264 787 | 73438 | 43 252 29748 411 225 16 042 g 16 228 g 69401 g| 506788
2008 277 077 | 76 426 | 25 433 28 258 407 194 15217 g 15339 g| 75307 g| 509 258
2009 270069 | 73598 | 19 208 32518 395393 15228 g 15358 g| 72474 g| 494516
2010 266914 | 80610 | 13 827 30741 392 092 13 632 g 13769 g| 76705 g| 493732
2011 259783 | 71233 | 21 643 30202 382 861 12 799 g 12917 g| 72116 g| 479684
2012 267 194 | 74 300 | 19937 30474 391 905 11294 g 11377 g 72175 g| 486611
2013 288 226 | 74695 | 30 738 31591 425 250 11137 g 11 265 g| 79062 g| 525744
2014 266 810| 58987 | 41 016 33 894 400 707 11030 g 11093 g| 75107 g| 497637
2015 267 507 | 58 865 | 62 690 36944 426 006 9213 g 9213 g| 70944 g| 515687
2016 282 524 | 56 553 | 64 779 37 810 441 666 8123 g 8179 g| 72091 g| 531524
2017 270843| 52073 | 65679 39089 427 684 7 986 g 7 986 g| 68583 g| 514914

Quelle: Landesstatistik Tirol

Die Ubernachtungen in der Sommersaison sind in der 3-Sterne Kategorie riicklaufig und in der 2/1-Sterne Kategorie
sind die Nachtigungen seit dem Jahre 2015 stark angestiegen. Die Ubernachtungen in der Wintersaison sind in der 3-
Sterne Kategorie ebenfalls riicklaufig und in der 2/1 Sterne Kategorie stagnierend.
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3.3.3. Auslastung (in Tagen) nach Unterkunftsarten

TIROLER TOURISMUSBAROMETER - Auslastung (in Tagen) nach Unterkunftsarten - Sommersaison

Gemeinde: Seefeld in Tirol
Jahr HARAAE [k *¥kx k¥ /*  FeWo GEWERBL. Privat Privat PRIVAT FeWo Sonst. GESAMT
Gewerbl. GESAMT nicht Bauernhof GESAMT Privat
Bauernhof

2007 105| 88 52 32 88 26 g 26 26 g 71
2008 102| 81 22 38 83 28 g 28 26 g 68
2009 92| 70 30 32 76 28 g 28 27 g 64
2010 96| 70 96 33 84 27 g 27 29 g 69
2011 102| 69 62 30 84 25 g 25 26 g 68
2012 102 75 61 39 87 26 g 26 27 g 71
2013 105| 76 59 40 88 26 g 26 28 g 73
2014 101| 75 57 43 85 26 g 26 30 g 71
2015 117 89 92 51 101 25 g 25 30 g 84
2016 109| 80 79 53 94 25 g 25 32 g 78
2017 106| 84 88 57 95 29 g 29 34 g 81

Quelle: Landesstatistik Tirol
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TIROLER TOURISMUSBAROMETER - Auslastung (in Tagen) nach Unterkunftsarten - Wintersaison

Gemeinde: Seefeld in Tirol
Jahr HHAAE [k k%K *¥¥x ¥k /¥ FeWo GEWERBL. Privat Privat PRIVAT FeWo Sonst. GESAMT
Gewerbl. GESAMT nicht Bauernhof GESAMT  Privat
Bauernhof

2007 81| 73 50 57 73 41 g 41 43 g 65
2008 83| 67 43 54 73 42 g 42 45 g 65
2009 77| 62 44 53 69 43 g 43 47 g 63
2010 78| 63 48 50 70 38 g 38 46 g 63
2011 76| 62 49 49 68 38 g 37 43 g 61
2012 79| 60 46 51 69 35 g 35 45 g 62
2013 84| 72 40 54 73 40 g 40 48 g 66
2014 78| 61 51 56 69 42 g 42 47 g 64
2015 84| 70 69 60 77 39 g 39 45 g 69
2016 87| 68 68 63 79 38 g 38 46 g 70
2017 83| 73 70 62 77 41 g 41 45 g 69

Quelle: Landesstatistik Tirol

Siehe Kommentar bei den Ubernachtungen.
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In der 3-Sterne- und 2/1 Sterne-Kategorie wurden folgende Auslastungs-
zahlen (2017) erzielt (Durchschnitt der Jahre 2015 —2017):

Sommersaison | Wintersaison Total
3-Sterne-Kat. 84 VBT 70 VBT 154
2/1-Sterne-Kat 86 VBT 69 VBT 155

Der gegenstandliche Betrieb wird laut Mitteilung des Tourismusverbandes
in der 2-Sterne Kategorie gefiihrt, sodass diese Auslastungszahlen (Vollbe-
legstage) als Grundlage herangezogen werden.
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3.4. Betriebliche Preisstruktur

Der Sachverstidndige hat von der Hoteldirektrice die Preisliste flir den
Winter 2017/18 und fiir den Sommer 2018 erhalten. Die Preisliste Som-
mer 2017 wurde von der Homepage heruntergeladen.

Die Preise sind auf Basis ,,Ubernachtung mit Friihstiick* und mit ,,Halb-
pension® ausgewiesen.

Der Aufpreis fiir die Halbpension ist mit einem Zuschlag von € 12,00 be-
rechnet.

Weiters werden auch Sonderangebote mit 7 = 6 (7 Tage Urlaub, 6 Tage
bezahlen) angeboten, ebenso fiir die reine Zimmerbuchung ohne Zusatz-
leistung.

Fiir Reisegruppen werden deutlich niedrigere Preise als fiir Privatbucher
angeboten. Diese Preis wurden von der Hotelleitung nicht bekannt gege-
ben.

Die Gruppenpreise liegen im Sommer in der Regel zwischen € 35,00 und
€ 45,00 fiir Ubernachtung mit Friihstiick bzw. Halbpension. Ein beachtli-
cher Teil der Gastezimmer kann aufgrund der Ausstattungsqualitit nur
tiber Gruppenreisen verkauft werden.

Dies ist bei der Berechnung des Jahresdurchschnittspreises zu berticksich-
tigen.

Nachfolgend werden die Preislisten im Detail angefiihrt:
Preisliste Sommer 2017

Preisliste Winter 2017/18

Preisliste Sommer 2018
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1) Bei Aufenthalt von 5 Tagen und mehr fiir Giste
iiber 60 Jahre: 20% Rabatt auf den Listenpreis

2) Bei Aufenthalt von 4 Tagen und mehr im Standard-Zimmer
mit 2 Vollzahler; Kind bis 11,99 Jahren frei

3) Bei Aufenthalt von 4 Tagen und mehr im Basic-Zimmer
Single + Kind: 30% Rabatt fiir beide

DIE ANGEBOTE SIND NICHT KOMBINIERBAR!

Friif buie herbonis
Von heule &S zum 3110.2017 —15h

Friihbu gﬁerécwus
vom OII.2017 55 30.0.201F -I0%

Der Friihbucherbonus gilt nicht fiir den Termin
von 23.12.2017 bis zum 06.01.2018

Zuschl fg Silvesterabend

(obbligatorisch) Giste ah 13 Jahren € 80,00,

KinderermédBigung bis 13 Jahren je nach Alter.

Informationen tber anc
auf unserer Homepage

alangebote find
Sie uns einfach &

vorher 50% des Auﬁanthaits und von 2 Tagen bis no show 100% dles
Aufenthalts,

Im Falle einer verspiteten Anreise oder vorzeitiger Abreise behalt sich
die Direktion yor, den diesbeztiglichen Betrag in Rechnung zu stellen.
Iretiimer und Anderungen vorbehalten,

The rooms are available from 200 pim. of the arrival day until 10:00
am. of the departure day.

For the hotel bill we prefer cash but we accept bankomat and credit
cards (Visa or Mastercard)

Cancellation penalties: within 15 days prior to arrival 0% - from 14 to 7
days hefore 100% of the deposit - from 6 to 3 days before 50% of the
amount of the stay - from 2 days before to no show 100% of the
amount of stay.

In case of late arrival or early departure the manegement reserves the
nght to charge the full amount of the booked stay.

Errors and changes excepted.

Le camere sone disponibili dalle ore 14:00 del giomo di arriva fino alle
ore 10:00 del giorno di partenza.

Per il pagamento del soggiomo accettiamo preferibilmente contanti
oppure carte di credito e bancomat (Visa e Mastercard).

Penalitd di cancellazione: fino a 15 gg prima dellarrivo previsto 0% - da
14 gg fino a 7 gg prima dellarrivo sara trattenuta Uintera caparra - da
6 gg fino a 3 gg pnma dellarriva sard conteggiato it 50% del soggiorno
e da 2 gg prima fino al no show il 100% del soggiomo.

Per larrivo posticipato o la partenza anticipata la direzione si riserva la
facoltd di addebitare il relativo importo, Salvo errori o variazioni.

AT T E et

JHotel ‘Tym! & dlpenhof

ABL Gestion G.m.b H

Minchner Str. 114 - A-6100 SEEFELD IN TIROL
tel. +43 5212 2221 - fax +43 5212 4311
www.hoteltyrolalpenhof.com - hotel@hoteltyrolalpenhof.com

www.ablhotels.com
info@ablhotels.com

+30 (235 FOITE

€7 Tipogratia Caret st
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Preis/iste Winter
Price /ist winter
Listine Iwverno

vwww.ablhotels.com
info(@ablhotels.com
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[ _unsere Verwghnleistungen_| |

REZEPTION

- Rezeption 24 h, mehrsprachiges Personal

= Buchung von Transfers und Taxi

- Info zu Veranstaltungen, Sporthighlights und verschiedenen

- lokalen Aktivitdten

- Fahrplane fir Busse und Bahnen

FOOD & DRINK
Welcome drink

- Reichhaltiges Frihstucksbiiffet = kalt und warm

- MNachmittagsjause mit Kaffee, Tee und Suspeisen

- Abendessen mit Biiffet von Vorspeisen, Nudeln, Suppen, Salate

- und Gemiise, Auswahl von Hauptgericht und Dessert:

- beide werden am Tisch serviert

- Kindergerichte, vegetarische Gerichte
Cala Dinner mit Live Musik und Tanz

WELLNESS & RELAX

- Hallenbad mit Liegen

- Sauna - Dampfbad

SPORT & FUN

- Spielzimmer fir Kinder mit DVD's

- Raum mit Tischtennis

- Billard

- Skistall

KINDER
Fiir Mama und Baby: Gitterbett, Kinderhochstuhl,

- Wickelablage in der Hoteltoilette

- Babysitterservice (auf Anfrage und gegen Bezahlung)
Arzt (auf Anfrage und gegen Bezahlung)
Ausfltige und Unterhaltung fiir Kinder wird von der Ski
Schule organisiert (gegen Gebiihr)

FNFO
Internetpoint in der Hotelhalle (gegen Gebiihr)
Kostenfreies W-Lan Internet im gesamten Hotel
TV-nfe mit aktuellem Wetterbericht, Fvents und
verschiedenen Yeranstaltungen

HAUSTIERE
Kleine Haustiere gegen Gebuhr von € 10,00 pro Tag nur im
Hotel Alpenhof (auf Anfrage)

Interner, unbewachter Parkplatz - Lift - Cerdumige Bar

GEGEN GEBUHR
Doppelzimmer zur Einzelbelegung plus 30% auf den Listenpreis
Kurtaxe 2,80 € pro Tag pro Person

ERMASSIGUNG FUR KINDER IM ZIMMER

MIT 2 ODER 3 VOLLZAHLER:
Babies von 0 bis 1,99 -100% linklusive Citterbett)
Kinder von 2 bis & -50%
Kinder von 7 bis 12 -30%

- Ab 13 Jahren -15%

SINGLE ROOM (12 m®)

Zimmer fir 1 Persop, Dusche oder Badewanne, WC, Haartrockner, LCD SAT-TV, Telephon,
inlbar Lmtl Saie Elmmm’ﬂ tiber Baj | e 1

Hoam hrzom with 5huwer or bathtub, WC, hairdryer, LCD. SAT-TY, telephone,

o Somm have a balcony,

Ca.mera per i perwm h:tto slngulo W con cbncm 9 vasu.a wc asaugaca.pﬂlL TV SAT

BASIC ROOM (b ey — et
Zimmer filr 2 Persanen, Badewanne oder Dusche, WC, Haartrochner, LCD SAT-TV, Telephone,

Minibar und Safe. Einige Zimmer | ¢ Balkon,

Room for 2 persons, bathroom with shower or bathwb, WC, hairdryer, LCD SAT-TV,
telephone. minthar and safe_Some rooms have a battony,

Camera per 2 persone SEI‘\HI.I cont dou:lu a \rabca WC asclugacapnlll TV SAT LCD, telefono,

STANDARD ROOM (23 me)
Zimmer filr 2/3 Personen auch mit Babybett, Balkon, Badesimamer mit Dusche oder Badevan-
e, WC und Fon, LCD SAT-TV, Telephon, Mindbar Lnd Safe, Ermafigung fir Kinder m

Zusatabett laut unserer Preislste, Einige Zimmer werfiigen diber Balkon

Ream for 2/3 persens , balcony, bal vith shawer or bathiub, WC and hairdryer, LCD
SAT-TV, telephone, minibar and safe. Some rooms have a balcony, Reduction for clildren in
Edmmr\al_bﬁd S68._0ur price: list e PR N

AMErd per persone con possibilita di cu one, 0 con doccia, asr.llgaca
DE||I T\|' SAT LCD leierono, mlmbar [ cassalarle RJdumne %ambum i letto agpiunto come

I

Zimimer fur 2.:‘3 Pnrsnnen duth mit Gitterbett, Doppelzimmer mit Wohnbereich mit Sofa oder
Fauteoil, Balkon, Badezimmer mit Wanne ocer Dusche, WE und For, LCD SAT-TV, Telephone,
Minibar und Safe. Kindererméligung im Zusatzbett. siefie nsere.Preisfste
Room for 2/3 persons plus baby cot if needed; double room with a small fving area with
sofa or arm chair, balcony, bathroom with bath tub or shawer, WC, hairdryer, dressing room,
LCD SquﬁT TV telephone, minibar and safe. Reduction for children in additional beds: see our
price list

Camera per 2/3 persone con possibilia di culla, camera matimoniale con zona gomo con
divarioletto, balcone, bagne con deccia o vasca, WO asciugacapell, stanza g . TV

I

i babies, reduction according to the age of futher persons: see our price fist

Camera per 3/4 persone ofma—:o da una standard room con possibilig d culla, balcone,
bagna con doccia o vasca, W, asciugacapelll, TV SAT LED, tel omki:arecassafaﬂ
comunicante con una singhe-roam con lelto srgda seMzI on doceia, WC, asciuy
TV SAT LCD, telefono e cassaforte. Vemanno calcolate Snte intere anche in taso di
bambing & ftﬂlmore persona sara scontata a seconda delf'etd come da nostro listing,

SUPERIOR ROOM ALPENHCIF 31 m

Zmnier fiur 2/3 Perso fa und Badezi

mit Dusche oder \\Ianne 'ieruns'i Fiin, LGJ SNT‘:’ Telephpm Mrmba,r und ElSafe.
Room far &/3 persons, double room_with out sofa, bathroom
with shover, WC , hairdryer, LCD M._mlmh.qne mmﬂmum_ee_;m\: safe,
Camera per 2/3 persone, con pavimento di legno con letto matrimoniale e con divano-letto,
sevizl con doccia, WC, asciugacapell, TV-SAT LCD, telefono, minibar e cassaforte elettroni-

v N—

FAMILY ROOM MENHDF 140 m?)

Zimmer fiir 4/5 Personen, F mit Holzh hend aus einem Zimmer mit
Ehebett und Auszichsofa und einent Zimmer mit zwe getmnnlen Betten, Badezimmer mit
Dusche uned Wanne, WC und Fon, LCD SAT-TV, Telephone, Mmnibar und FL-Safe. Es werden
2 Vollzahier verrechnet uid die weteren Personen erhalten die ErméBigung je nach Alter;
sighe unsere Prefaliste, S e

Room for 4x’531erwns family room  with weoden floor consisting nd one room with a
double bed an il out sofa plus one room with 2 separeted bath room with
shower and tub, , hairdryer, LCD SAT-TV, telephone, minibar und clmroruc safe. We
charge the full pnce for 2 persons and reduction according Lo the age of further persons:
E&e aur price st
anmesa

r 4/5 persone, con pavimenta di legno composta da una stanza con letto
matrimoniale + divano letto ed una con 2 letti separati, bagno con doccia e vasca, WC,
ascugacapell, TY-SAT LCD telefono, minibar e cassalorle ettronica. Calcoliamo 2 quote

FAMILY ROOM PANORAMIC ALPENHOF (42 2}
Zimmer fur 4/5 Personen, F mil Holeboden und Erker L | aus emnem
Zimmer mit Ehebett nd P-uszmhﬁrﬁa und einem Jimmer mit zwei getrennten Betten,

SAT LCD, telefono, minbar e cassaforte, Calcobamo due quole intere, (e alire persone

ot

APARTEMENT

Zimmer fur 3/4 Personen auch mit Babybett, Balken, Badezimmer mit Dusche oder Wanne,
WC und Fon, LCD SAT-TV, Telephon und Safe mit Verbindungstiic zu einem Single room mit
Dusche oder Wanne, WC, Haartrackner, SAT-TV, Telephon, Minibar und Safe. Es werden 3
Vollzahler verrechnet auch im Falle von Babies, die wedere Person erhaltet die nach Alter
entsprechende Ermafigung: siche unsere Preisliste, Einige Zimmer verfligen dber Balkan,

1 room for 3/4 persans, 1 haby cot possible with balcony, bathwom with shower or bathiub,
WC and hairdryer, Led SAT-TV, telephone and safe with a connecting door te a single room
with bathroom with shower or bathtub, WC, hairdryer, LCD SAT-TV, telephone, minibar and

mit Dusche und Wanne, WC und Fon, LCD SAT-TV, Telephone, Minibar und
EL-Safe, Fs werden 2 Vallzahler verrechnet und die weitersn Perconen erhalten die
Er.ruﬁ.ﬁiﬁgpg. je nach Aller siehe unsere Preisliste,

Room 5 persons, family room  with wooden floor consisting of ane room with a
double bed and a pull oul sofa, ene room with 2 separeted beds and bay window, bath
room with shower and — bathtub, WC, hairdryer, LCD SAT-TV. telephone, minibar und
electronic safe, We charpe a full Ence for 2 persens and reduction  according to the age
aof further persons: see our price

Camera per 4/5 persone, con p;mmentu di Iagno o csla da una stanza con letto
matrimeniale + divane letto ed una con 2 letti separati e lo bovindo “Erker”, bagno
con doccia e vasca, WC, asciug i, TV-SAT LCD, lele ono, minibar e cassaforte
elettronica. Calcoliamo 2 quote mitere, be altre sarannc scontate in base alletd: vedi nostro

safe. Some rooms have a balcany, We rJlarge the full price far 3 persons, also in case of listina.

P, 20N R BEBLME BRB e - oo - weoms
LSS T | A IS HB I3 BB] B BB HB[FY BB HB
SINGLE ROOM € 6350 € 7750 |€ 77 50 |€ 91,50 |€11150 €12550 |€ 85,50 € 9950
DZ-EINZELNUTZUNG- DUS € 79,00 € 9300 |€ 96,50 |€110,50 | €14550 | €159,50 (€ 11850 € 13250
BASIC ROOM |€ 53,50 € 67,50 |[€ 67,50 |€ 81,50 | €101, 50 Lﬁ}_1_5 50 _€?450 € 88,50
STANDARD RO_OM € 5850 € 7250 |€ 7250 € 8650 |€10650 €12050 (€ 7950 € 9350
ﬁPﬁRTM_EN_T__ € 60,50 ‘E 7450 |€ 74,50 |€ 88,50 |€10850 €12250 |€ B1,50 € 9550
COMFORT ROOM Min. 3 pax | € 6350 |€ 7750 |€ 7850 € 9250 |€11250 €126,50 |€ 8550 € 99,50
JUNIOR SUITE TYROL Max. 2 pax|€ 71,50 € 8550 |€ 8550 |€ 99,50 |€ 11950 |€13350 |€ 92,50 |€ 106,50

€ 66,50 € 8050 |€ 80,50 € 94,50 | €114,50 |€128,50 (€ 87,50 |€ 101,50
JUNIOR SUITE ALPENHOF  Max. 2 pax|€ 7450 € 8850 |€ 88,50 |€102,50 |€12250 €13650 [€ 9550 |€ 109,50
FAMILY ROOM ALPENHOF  Min. 4 pax|€ 7150 € 8550 |€ 8650 €10050 |€ 12050 |€13450 |€ 9250 | € 107.50
SUITE o _Max 2pax|€ 7950 |€ 9350 |€ 9450 | € 108,50 | € 128,50 | € 142,50 | € 101,50 | € 115,50
FAMILY ROOM Min. 4 pax|€ 76,50 |€ 90,50 | 91,50 € 105,50 |€ 12550 |€ 139,50 |€ 98,50 [€ 112,50
ALPENHOF PANORAMIC
BB = Ubernachtung mit Frithstiick/Bed and breakfast/Pernottamento e Prima Colazione HE = H'.'aibpens[ﬂn/HaIfhuard/Mczza pensione
3 Vollzahler + 4 und 5 Person 3 full paying persons + reduction 3 persone al prezzo pieng + riduzione

Ermafigung je nach Alter for 4 and 5| depending on the age persona secondo leta
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HOTEL TYROL & ALPENHOF

Miinchner Strafie 114

A — 6100 Seefeld in Tirol

Preisliste 25.05.18 - 29.06.2018 30.06.18 - 20.07.2018 21.07.18-24.08.2018
08.09.18 - 07.10.2018 25.08.18 - 07.09.2018
Sommer 2018
A B C
SINGLE ROOM &8 57,50 € 63,50€ 71,50€
Ha 69,50 € 75,50 € 83,50€
DUS/TSU 86 77,50 € 8350€ 91,50€
HB 89,50 € 95,50 € 103,50€
BASIC ROOM 58 50,50 € 56,50€ G450 €
85 62,50 € 85,50 € 76,50 €
STANDARD ROOM B8 55,50 € 61,50 € £9,50€
HE 67,50 € 73,50 € 81,50 €
APARTMENT 68 58,50 € 54,50 € 72,50 €
HE 70,50 € 76,50 € 84,50 €
COMFORT ROOM 88 61,50 € 67,50 € 7550€
in. 3 pax HE 73,50 € 79,50 € 87,50€
JUNIOR SUITETYROL | 88 58,50 € 74,50 € 82,50€
Max. 2 pax He 80,50 € 86,50 € 94,50 €
SUPERIOR ROOM &8 64,50 € 70,50 € 7850 €
ALPENHOF Ha 7650 € 82,50¢€ 90,50 €
Min. 3 pox
JUNIOR SUITE ALPENHOF ag 71,50 € 7750 € 85,50€
Mox. 2 pox Ho 83,50¢€ 89,50 € 97,50 €
FAMILY ROOM 68 65,50 € 71,50 € 79,50 €
ALPENHOF he 77.50€ 83,50 € 91,50€
Min. 3 pox
SUITE 88 77,50 € 7850 € 86,50€
Max. 2 pax H8 89,50 € 90,50 € 98,50€
FAMILY ROOM a8 7050 € 76,50 € 85,50 €
ALPENHOF PANORAMIC | "8 | 82,50 € 88,50 € 97,50 €
Miin. 3 pax |

B&B = Ubemachtung mit Frihstick / HB = Halbpension

Family room: 3 Vollzahler + 4. und 5. ErmaRigung je nach Alter
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Kinder im Zimmer mit 2 oder 3 Vollzahler:
von O bis 1,99 -100%
von 2 bis6 -50%
von 7 bis 12 -30%
von13his99  -15%
SPEZIALANGEBOTE fiir folgende Termine:
25.05.2018 - 30.06.2018 08.09.2018 - 07.10.2018
7=6
(1.check-in: 25.05, - last check-in: 23.06.) (1.check-in: D8.09. - last check-in: 30.08.)

7 Urlaub 6 bezahlen!

Frithbucherbonus: -15% ab heute bis zum 31.03.2018
-10% vom 01.04. bis zum 30.04.2018

1. ANGEBOT fir FAMILIEN
Mindestaufenthalt 3 Tage im Standardzimmer mit Stockbett:
2 Erwachsene + 2 Kinder: Kinder bis 9 Jahren 100% ErmaRigung

2. ANGEBOT fiir FAMILIEN
Mindestaufenthalt von 7 Tagen im Family- oder Superior room (3 a 5 Person):
Gutschein fiir 3 Tage Eintritt im Olympiabad fiir die ganze Familie inklusive

3. ANGEBOT fir FAMILIEN
im Family room oder Superior (3 a 5 Person}:
Mindestaufenthalt 3 Tage: 1 Tennisstunde fiir die ganze Familie inklusive
Mindestaufenthalt 6 Tage: 2 Tennisstunden fur die ganze Familie inklusive

Fiir diese Angebote ist die Verfiigbarkeit begrenzt

Die Angebote sind nicht mit anderen Angeboten kombinierbar
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3.5. Betriebliche Kennzahlen

Die Hotelbetriebe ,,Tyrol*“ und ,,Alpenhof* sind seit einigen Jahren verpachtet.
Die derzeitige Pachterin ,,ABL-Gestion GmbH* steht seit November 2014 in
einem Pachtverhiltnis mit der Eigentlimergesellschatft.

Dem Sachverstiandigen stehen keine Bilanzen bzw. Buchhaltungsunterlagen
und kein Anlageverzeichnis zur Verfligung, da die Pachtergesellschaft nicht
verpflichtet ist, diese dem Sachverstindigen zur Verfligung zu stellen.

Mit Schreiben vom 14. Mai 2018 hat der Sachverstiandige die Hoteldirektrice
Frau Rungaldier ersucht, die Bilanzen 2014, 2015, 2016 sowie die Saldenliste
2017 fir die Ertragswertermittlung zur Verfiigung zu stellen. Diesem Ersu-
chen wurde leider nicht Folge geleistet.

Laut Pachtvertrag ist die Pachtergesellschaft verpflichtet, die jahrlichen Um-
sdtze der Verpachterin bekannt zu geben.

In der Folge wurden diese von der Steuerberatungsfirma Kuster und Stampfer
Wirtschaftspriifungs- und Steuerberatungsgesellschaft mbH in Innsbruck dem
Sachverstindigen fiir die Jahre 2015 bis 2017 iibermittelt und zur Verfiigung
gestellt.

Der Sachverstindige kann sich daher bei der Ertragswertermittlung nicht an
den Bilanzzahlen (Ertrage und Aufwendungen) der vergangenen 3 Jahre ori-
entieren und eine Cash-Flow-Ermittlung samt Plausibilitdtskontrolle mit
Benchmark-Vergleich durchfiihren, sondern muss eine Prognoserechnung er-
stellen. Die iibermittelten Jahresumsatzerlose sind jedoch eine brauchbare
Grundlage fiir die Umsatzprognose.

Folgende Betriebserlose wurden erzielt:

Betriebserlose 11/2014 — 10/2015 = 1.096.087,54
Betriebserlose 11/2015 — 10/2016 = 1.038.700,34
Betriebserlose 11/2016 — 10/2017 = 1.071.740,74

Die Haupterlose wurden in der Sparte ,,Logis* erzielt. Diese lagen zwischen
T€ 910,00 und T€ 964,00 (ohne Ortstaxe) per anno.

Die Ortstaxe ist ein sogenannter Durchldufer, da die Ortstaxe 1:1 an den Tou-
rismusverband abgefiihrt werden muss.
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Die iibrigen erzielten Erldse (Speisen und Getrénke) waren unterdurchschnitt-
lich und in der Summe gering.

Dem Sachverstidndigen stehen bei der Erstellung der Prognoserechnung auf-
grund seiner langjdhrigen Erfahrung als Berater fiir die Hotellerie und Gastro-
nomie, Sachverstandiger und gerichtlich bestellter Zwangsverwalter von Ho-
telbetrieben eigene Betriebskennzahlen sowie die Kennzahlen (Benchmarks)
der Osterr. Hotel- und Tourismusbank (OHT) sowie weitere bankinterne Be-
triebsvergleiche zur Verfligung.
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4. PROGNOSERECHNUNG

4.1. Rechnerische Ermittlung in T€

Regulérbetten 163
Vollbelegstage ! 155
Jahresndchtigungen 25.300
Durchschnittspreis (netto) 2 40,00 €
Erlose Logis/Beherbergung

(gerundet) 1.012.00 T€
Erldse Kiiche — Pizzeria * 147,00 T€
Erlose Keller - Pizzeria 98,00 T€
Erlose Getranke — Hotelgiste

(5 % der Logis) 48,00 T€
Nebenerlose und Sonstige Erlose 5,00 T€
Erlose total 1.310,00 T€
Wareneinsatz (15,0 %) 196,50 T€
Personalaufwand (37,0 %) 484,70 T€
Energiecaufwand (6,0 %) 78,60 T€
Reinigung/Mietwische (3,0 %) 39,30 T€
Instandhaltung/Rep. (5,0 %) 65,50 T€
Telefon, Post, Internet (0,5 %) 6,55 T€
Werbung, Gisteunterh., Deko (2,0 %) 26,20 T€
Verwaltung (5,0 %) 65,50 T€
Steuern und Abgaben (4,5 %) 58,95 T€
Miete, Pacht, Leasing (1,0 %) 13,10 T€
GWG (1,0 %) 13,10 T€
Sonstiger Betriebsaufwand (2,0 %) 26,20 T€
Cash-Flow II (= GOP) 235,80 T€
1n % vom Betriebserlos 18,00 %

DAls Grundlage fiir die Berechnung der Vollbelegstage wird die durch-
schnittliche Auslastung der 1/2-Sterne-Betriebe der Jahre 2015 — 2017 in
Seefeld herangezogen. Laut Auskunft des Tourismusverbandes ist der
Betrieb mangels Klassifizierung der 1/2-Sterne Kategorie zugeordnet.
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2Bei der Ermittlung des Durchschnittspreises wurde beriicksichtigt, dass
die zugrunde gelegten Vollbelegstage bzw. Jahresndchtigungen nur mit
einem sehr giinstigen Durchschnittspreis zu erzielen sind.

3Die Kiichenerldse ,,Pizzeria® waren laut Umsatzbekanntgabe der Pich-
tergesellschaft sehr gering und nicht plausibel.

Der Sachverstidndige geht in seiner Berechnung von 70 Sitzplitzen in der
Pizzeria aus und setzt den Jahresumsatz pro Sitzplatz mit netto T€ 3,5 fest.
(Erfahrungswert flir eine Zwei-Saisonen-Betrieb). Dies ergibt einen Jah-
resumsatz netto von T€ 245,00. Davon werden der Sparte Kiiche 60 %
zugeordnet und der Sparte Getranke 40 %.

Der Cash-Flow II wurde mit einem prozentuellen Wert von 18,0 % ermit-
telt.
Dieser Wert ist als Mittelwert in der 1/2-Sterne Kategorie anzusehen und
ist unter Bedachtnahme der betrieblichen Ausgangssituation (Preisstruk-
tur, Ausstattungsqualitit, etc.) als plausibel und nachvollziehbar anzuse-
hen.
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5. ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN
zum Berechnungsverfahren

Fiir den Sachverstindigen besteht laut Gutachterauftrag die Aufgabenstel-
lung darin, die Bewertung des Hotelbetriebes als Ganzes unter dem Ge-
sichtspunkt der Betriebsfortfiihrung, wie er liegt und steht, vorzunehmen.

Zum Bewertungsstichtag kann daher nur bewertet werden, was vorhanden
ist und wie sich die Ertragskraft zu den gegebenen Voraussetzungen dar-
stellt.

Die Ertragskraft eines Betriebes ermittelt sich aus dem Uberschuss der
Einnahmen tiber die Ausgaben.

Der Barwert der zukiinftigen Ertragsiiberschiisse bildet den theoretisch
objektiven Wert des Unternehmens.

Die Schwierigkeit liegt in der Regel darin, aus dem betrieblichen Rech-
nungswesen eine vollstindige und sachlich richtige Uberschussrechnung
(Ertragsermittlung) abzuleiten und gleichzeitig aus den vergangenheitsbe-
zogenen Betriebszahlen eine Ertragsprognose fiir die Zukunft zu erstellen,
welche betriebswirtschaftlich nachvollziehbar und richtig ist.

Die Grundlage fiir die Berechnung der Ertragskraft des Unternehmens bil-
det der sogenannte Cash-Flow, in der betriebswirtschaftlichen Literatur

oft auch als Betriebsergebnis II bzw. Brutto-Cash-Flow II bezeichnet.

Der Cash-Flow wurde in der Prognoserechnung mit

€ 235.800,00

ermittelt.
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6. ERTRAGSWERTBERECHNUNG

6.1. Ermittlungsmethode des Ertragswertes

Unter der Voraussetzung ausschlieBlich finanzieller Ziele leitet sich der Wert
des Unternehmens aus seinem nachhaltig erzielbaren Zukunftserfolg ab.

Dieser nachhaltige Zukunftserfolg wird durch die Einflussgrof3en

e  orts- bzw. regionaltouristische Entwicklungen
e spezielle Marktentwicklung der Branche
e  betriebliches Management

bestimmit.

Die quantitativ zu bestimmenden Groflen ergeben in Summe den Ertrags-
wert.
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6.2 Vergleichsweise Bewertung der Sicherheit eines Ertragswer-
tes im Vergleich zum Kapitalmarkt

Die Prognose zukiinftiger Erfolge ist in der Regel mit Unsicherheiten be-
haftet, die mit der Entfernung vom Bewertungsstichtag zunehmen.

Diesem Risiko wurde insofern Rechnung getragen, als dass die Erfahrungs-

werte des Sachverstandigen als Tourismusberater iiber vergleichbare Be-
triebe als Input eingebracht werden.
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6.3. Kapitalisierungszinssatz

Im &lteren wie im neueren Gutachten des Fachsenates fiir Betriebswirt-
schaft und Organisation der Kammer der Wirtschaftstreuhdnder ist beim
Ansatz des Kapitalisierungszinssatzes davon auszugehen, dass mindestens
zu einem Satz verzinst werden muss, der dem Kapitalmarktzins (Rendite
festverzinslicher Wertpapiere) entspricht.

Laut Fachgutachten fiir Unternehmensbewertung Nr. 74 des Fachsenates
vom Dezember 89 konnen Zu- und Abschlige zum Kapitalisierungszins-
satz vorgenommen werden.

Die Zu- und Abschliage betreffen:

1. Die Fahigkeit des Unternehmens zur Anpassung
an Geldwertdnderungen

2. Die Sicherheit des zukiinftigen Unternehmenser-
folges im Vergleich zum Kapitalmarkt.

3. Die unterschiedliche Mobilitit der Investition.

4. Die personliche Haftung

ad 1)Fahigkeit des Unternehmens zur Anpassung an Geldwert-
verinderungen

Jede Unternehmenswertermittlung bezieht sich auf einen konkreten Bewer-
tungsstichtag.

Der Ertragswert ist in diesem Sinne die Summe der Barwerte der zukiinfti-
gen Ertragserwartungen.

38



Touristikberatung
Mag. Norbert Metzler

Barwertberechnungen (Fristenkongruenz oder kiinftige Ertrdge) bertick-
sichtigen grundsétzlich die zwischen Bewertungsstichtag und Falligkeit lie-
gende Zeitdifferenz.

Bei der Ermittlung des Reinvermdgens zu Tageswerten geht es um die Kor-
rektur von Geldwertinderungen.

Dasselbe Problem ist auch bei der Ermittlung kiinftiger Ertrage zu 16sen.
Die Ermittlung der kiinftigen Ertrage erfolgt durch eine Prognoserechnung.

Die Prognoserechnung beruht auf geschitzten Wertgrundlagen der kiinfti-
gen Jahre, daher ist der Abzinsungsfaktor um einen angemessenen Zu-
schlag zu erhohen, um den richtigen Wert zum Bewertungsstichtag errech-
nen zu konnen. (siehe Geiserich E. Tichy, ,,Unternehmensbewertung®,
Linde Verlag 1992 S. 76)

Der Zuschlag wird mit 1 % der Vergleichsveranlagung (Sekundir-
marktrendite von Anleihen) angesetzt.

ad 2)Sicherheit des zukiinftigen Unternehmenserfolges im Ver-
gleich zum Kapitalmarkt

Die Sicherheit des zukiinftigen Unternehmenserfolges ist im Vergleich zum
osterreichischen Kapitalmarkt sehr kritisch zu beurteilen. Die Nachfrage
nach Hotel-Immobilien ist derzeit als sehr gering einzustufen. Auch die zu-

kiinftige Ertragssituation der Hotelbetriebe ist mit Unsicherheitsfaktoren
behaftet.

Fiir das Unternehmensrisiko wird ein Zuschlag von 5,0 % zur
Sekundiarmarktrendite festgelegt.
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ad 3) Unterschiedliche Mobilitit

Aufgrund der Investitionsart (Gebdude mit hohem Realwert, teure Einrich-
tung und hohem gebundenem Kapital) besteht eine schlechtere Mobilitét
der Investition im Vergleich zu einer festverzinslichen Wertpapieranlage.

Hinsichtlich eines Mobilititszuschlages zum Kapitalisierungszinssatz
herrscht in der geltenden Lehre die Meinung vor, dass ein Zuschlag nur
zum Tragen kommen darf, wenn ein in absehbarer Zeit erfolgender Wie-
derverkauf wahrscheinlich ist, sodass durch den Zuschlag ein zinssteige-
rungsbedingtes Wiederverkaufsrisiko abgedeckt wird. (siche Adolf Moxter
in ,,Grundlagen ordnungsgeméf3er Unternehmensbewertung®, Gablerverlag
1983, S. 159 ff)

Dies kann im gegenstidndlichen Fall niemandem unterstellt werden, sodass
kein Zuschlag vorgenommen wird.

Ad 4) Personliche Haftung

Fiir die aus der Rechtsform resultierende personliche Haftung des Unter-
nehmers kann weder ein Zuschlag noch ein Abschlag von der Vergleichs-
veranlagung vorgenommen werden.
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Die definierten Zuschldge bewegen sich in der iiblichen Bandbreite fiir Ertrags-
wertermittlungen im Tourismus.

Nachfolgend listet der Sachverstindige in tabellarischer Ubersicht die Entwick-
lung der Sekundirmarktrendite laut Mitteilung der Osterr. Nationalbank auf.

SMR
Emitt.
Gesamt

2004 3,43
2005 2,99
2006 3,66
2007 4,26
2008 4,17
2009 3,33
2010 2,48
2011 2,64
2012 1,49
2013 1,07
2014 0,96
2015V 0,41
2016 0,04
2017V 0,18

DDie umlaufgewichtete Durchschnittsrendite fiir Bundesanleihen (UDRB) ist
der gesetzliche Nachfolgeindex der mit Ende Mirz 2015 eingestellten Sekundar-
marktrendite (SMR)

Der Sachverstindige zieht einen fiinfjdhrigen Durchschnittswert von 2013 bis
2017 als Grundlage heran:

Jahresdurchschnitt
2013: 1,07 %
2014: 0,96 %
2015: 0,41 %
2016: 0,04 %
2017: 0,18 %
Durchschnitt 2013 — 2017: 0,532 %
gerundet 0,53 %
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Fiir die Barwertrechnung zur Ermittlung des Ertragswertes des Unternehmens gilt
das Prinzip der Gleichwertigkeit von Zahler und Nenner.

Werden bei den in die Zukunft projizierten Unternehmensertragnissen personli-
che Steuern des Unternehmers nicht berticksichtigt, sind auch die Kapitalertrage
(SMR) um solche Steuern (KEST) nicht zu verringern, um eine Zihler-Nenner-
Aquivalenz herzustellen.

Dieser Grundsatz ist auch weiterzufiihren bei der Festsetzung der in die Zukunft
projizierten Ertrdge. Ertrdge, die inflationsbedingt steigen, werden als reale Er-
trage bezeichnet. In diesem Falle ist auch ein realer Kapitalisierungszinssatz
(SMR abziiglich Inflationsrate) anzusetzen.

Einem nominalen zukiinftigen Ertrag (ohne Inflationsabgeltung) ist nur ein nomi-
naler Kapitalisierungszinssatz gegeniiber zu stellen.
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Nachfolgende Verbraucherpreisindextabelle zeigt die Entwicklung der Inflations-
rate innerhalb der letzten 5 Jahre und die entsprechende Mittelwertberechnung.

Verbraucherpreisindex 96 = 100

2013 137,5
2014 139,7
2015 141,0
2016 142,3
2017 145,2

Mittelwertberechnung des Verbraucherpreisindex

e auf 5 Jahre zuriick (2013 - 2017):

2017/2013 = 145,2/137,5 =1,056

x 100 =105,6
-100 =5,6
/5 =L12

Der Sachverstindige zieht den fiinfjahrigen Durchschnittswert als
Grundlage heran, da auch ein fiinfjahriger Durchschnittswert der SMR
bzw. UDRB herangezogen wird.
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Daraus folgend wird der Kapitalisierungszinssatz wie folgt ermittelt:

Sekundiarmarktrendite bzw. UDRB nominal 0,53 %
abziiglich Inflation

(Verbraucherpreisindex Sjahriger Durchschnittswert) -1.12 %
Sekundiarmarktrendite real -0,59 %
+Zuschlag Geldwertanderung 1,00 %
+Zuschlag Unternehmensrisiko 5,00 %
Kapitalisierungszinsfufl 5,41 %
Gerundet 5,40 %

Der Sachverstindige ist bei der Ermittlung des Cash-Flows von
einem jdhrlich gleichbleibenden Durchschnittsbetrag, hochgerechnet
und gemittelt, ausgegangen, sodass die Kapitalisierung mit der
ewigen Rentenformel erfolgen kann.
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6.4. Berechnung des Ertragswertes

Der Ertragswert errechnet sich als Ergebnis einer mehrphasigen Diskontie-
rung der zukiinftigen Periodenerfolge.
Der ermittelte Cash-Flow kann nun kapitalisiert und auf den Bewertungs-
stichtag abgezinst werden.
Der ermittelte Cash-Flow ist noch um die kalkulatorische Abschreibung, den
kalkulatorischen Unternehmerlohn sowie um den Mietwert der Unterneh-
merwohnung zu korrigieren.

Cash-Flow

/. kalkulatorische Abschreibung

vom technischen Zeitwert des Gebdudes

(ohne Grund und Boden)

It. Gutachten SV Ing. Bloch

Hotel Tyrol: € 713.918,00

Restnutzungsdauer 1t. GA Ing. Bloch: 15 Jahre
6,7 % von € 713.918,00

Hotel Alpenhof: € 1.714.595,00
Restnutzungsdauer 1t. GA Ing. Bloch: 44 Jahre
2,3 % von € 1.714.595,00

vom Wert des Unternehmenszubehors

It. Wertermittlung des SV Mag. Metzler

Hotel Tyrol:

12,5 % von € 37.200,00

Hotel Alpenhof:

8,0 % von € 24.100,00

235.800,00 €

-47.832,00 €

-39.436,00 €

-4.650,00 €

-1.928,00 €

Zwischensaldo
abziiglich kalkulatorischer Unternehmerlohn

im Personalaufwand enthalten

zuziiglich Mietwert der Unternehmerwohnung

Keine vorhanden

141.954,00 €
-0,00 €

10,00 €

Zu kapitalisierendes Betriebsergebnis

141.954,00 €
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Dies ergibt einen Ertragswert von

Betriebsergebnis x 100 = 141.954,00 x 100 =2.628.777,70 €
Kapitalisierungszinsfuf} 5,4

‘ gerundet € 2.629.000,00 |
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7. ERTRAGSWERT-ERMITTLUNG FUR DAS HOTEL
ALPENHOF
(ohne Hotel Tyrol)

7.1. Vorbemerkung

Der Hotelbetrieb Hotel Alpenhof wurde im Jahre 2002 im Géstezimmerbe-
reich einer umfassenden Sanierung (Revitalisierung) unterzogen, sodass die
Gistezimmer noch einen zeitgeméfBen Ausstattungsstandard aufweisen. Der
Sachverstandige geht davon aus, dass diese Gistezimmer einer 3-Sterne Ka-
tegorisierung entsprechen wiirden.

Allerdings verfligt das Hotel Alpenhof iiber keinerlei Freizeiteinrichtungen
(Sauna, etc.), ebenso fehlt ein separater Rezeptionsbereich mit Backoffice
und Lobbybereich.

Dieser Bereich miisste einrichtungstechnisch adaptiert werden.

Das Friihstiick konnte von den Gésten in der Lokalitét der Pizzeria einge-
nommen werden, die Friihstiickskiiche konnte in der bestehenden Kiiche in-
tegriert werden.

Der Sachverstindige geht von der Annahme aus, dass der Hotelbetrieb als
,,Hotel Garni* gefiihrt wird, sodass den Gésten nur Ubernachtung mit Friih-
stiick angeboten wird und die Verpflegung (Abendessen) bei Bedarf iiber die
Pizzeria a-la-carte angeboten werden kann. Dies wére ein Zusatzangebot,
wenn die Géste nicht auer Haus speisen mochten (kein Zwang!).

Auf der Grundlage dieser Annahme erstellt der Sachverstindige folgende
Prognoserechnung.
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7.2. Prognoserechnung

7.2.1. Rechnerische Ermittlung in T€
Regulirbetten ! 63
Vollbelegstage » 140
Jahresnachtigungen 8.820
Durchschnittspreis (netto) ¥ 57,00 €
Erlose Logis (gerundet) 503,00 T€
Erlose Kiiche — Pizzeria 147,00 T€
Erlose Keller - Pizzeria 98,00 T€
Nebenerlose und Sonstige Erlose 2,00 T€
Erlose total 750,00 T€
Wareneinsatz (14,0 %) 105,0 T€
Personalaufwand (31,0 %) 232,5 T€
Energiecaufwand (6,0 %) 45,00 T€
Reinigung/Mietwische (3,0 %) 22,50 T€
Instandhaltung/Rep. (5,0 %) 37,50 T€
Telefon, Post, Internet (0,5 %) 3,75 T€
Werbung, Géisteunterh., Deko (3,0 %) 22,50 T€
Verwaltung (5,0 %) 37,50 T€
Steuern und Abgaben (5,5 %) 41,25 T€
Miete, Pacht, Leasing (1,0 %) 7,50 T€
GWG (1,0 %) 7,50 T€
Sonstiger Betriebsaufwand (2,0 %) 15,00 T€
Cash-Flow II (= GOP) 172,5 T€
1n % vom Betriebserlos 23,00 %

1))

Die Bettenanzahl bei einer maximalen Bettenbelegung liegt bei 84 Gaste-
betten . Von der maximalen Bettenanzahl nimmt der Sachverstiandige ei-
nen Abschlag von 25 % vor, sodass 63 Betten als Grundlage herangezogen
werden. Der Betrieb verfiigt zum iiberwiegenden Teil iiber Familienzim-
mer (6 Dreibettzimmer, 4 Vierbettzimmer und 10 Fiinfbettzimmer). Der
Bedarf an Mehrbettzimmern mit dieser Bettenanzahl reduziert sich vor-
nehmlich auf die Ferienzeit der Schulkinder, da Erwachsene nicht in Vier-
oder Fiinfbettzimmern mit einer einzigen Nasseinheit (Dusche oder WC)
nichtigen. Dies bedeutet, dass auflerhalb der Ferienzeit diese Gistezim-
mer auch als Doppel- oder Dreibettzimmer vermietet werden miissen. Da-
her ist dieser Abschlag von 25 % sinnvoll und auch notwendig.
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2)

Die durchschnittliche 6rtliche Auslastung in der 3-Sterne-Kategorie (Mit-
telwert der Jahre 2015 — 2017) betrdgt 154 Vollbelegstage.

Aufgrund der Tatsache, dass mit 20 Zimmereinheiten ein regulires Grup-
pengeschift (z. B. Busgruppen) kaum mehr moglich ist und die Zimmer-
bzw. Bettenbelegung fast nur mehr iiber Privatgéste (Einzelreisende) er-
folgen kann und tiberdies keinerlei Freizeiteinrichtungen im Hause selbst
vorhanden sind, nimmt der Sachverstindige einen Abschlag von rd. 10 %
vor und setzt die Vollbelegstage mit 140 VBT fest.

3)

Bei der Festsetzung des Durchschnittspreises ist zu berticksichtigen, dass
aufgrund der Bettenstruktur der Kinderanteil sehr hoch ist und die Kinder-
ermaBigung und Kinderfreiplatzregelung zu beriicksichtigen ist.
Uberdies ist zu beriicksichtigen, dass die Buchungsplattformen wie boo-
king etc. eine Provision zwischen 12 % und 15 % berechnen.

Eine Belegung der Gistebetten vornehmlich mit Privatgisten ohne Zu-
sammenarbeit mit Buchungsplattformen erscheint in verschiedenen Sai-
sonzeiten (auBBerhalb der Ferienzeiten) schwierig zu sein.

Auch die verschiedenen preisreduzierten Pauschalangebote und Sonder-
aktionen schlagen sich auf den Regulérpreis nieder.

Der Sachverstindige setzt daher den Durchschnittspreis wie folgt fest:
Die Preisspanne fiir Ubernachtung mit Friihstiick liegt in der Sommersai-
son 2018 (laut Preisliste) zwischen 64,50 € und 85,50 € je nach Kategorie.
In der Wintersaison 2017/18 lag diese zwischen 66,50 € und 125,50 €
(Weihnachten/Silvester).

Die angegebenen Preise sind Bruttopreise also inklusive Umsatzsteuer.
Die Zeiten mit den hdchsten Preisen sind deutlich kiirzer als die Zeiten
mit den niedrigeren Preisen.

Der gewichtete Durchschnittspreis in der Sommersaison 2018 wird mit €
75,00 brutto und in der Wintersaison 2017/18 mit € 80,00 brutto ermittelt.
Die durchschnittliche Bettenauslastung ist in Seefeld in der Sommersaison
hoher als in der Wintersaison (Verhéltnis 55 % : 45 %).

Der Jahresdurchschnittspreis laut Preisliste errechnet sich somit mit €
77,00 brutto.
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Berechnung des tatsdchlichen Durchschnittspreises fiir die Prognoserech-

nung:
Jahresdurchschnittspreis It. Preisliste brutto 77,00 €
abziiglich Umsatzsteuer 10 % (ab 1. Nov. 2018) -7,00 €
Zwischensaldo 70,00 €
abziigl. 10 % Preisabschlag fiir Pauschalangebote
und Sonderaktionen -7,00 €
Zwischensaldo 63,00 €
abziiglich 10 % Abschlag fiir KindererméfBigung
und Buchungsprovisionen -6,30 €
Durchschnittspreis per anno 56,70 €
Gerundet 57,00 €

Der durchschnittliche Cash-Flow (GOP) in der Drei-Sterne-Kategorie

liegt bei 21 % und der Premium-Wert bei 30 %.

Der Umstand, dass die Vermietung der Gistezimmer in Form eines Hotel
Garni (nur mit Ubernachtung/Friihstiick) vorgenommen wird, rechtfertigt

den hoheren Cash-Flow-Wert von 23 %.
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7.3. Berechnung des Ertragswertes

Cash-Flow 172.500,00 €

/. kalkulatorische Abschreibung
- vom technischen Zeitwert des Gebdudes

(ohne Grund und Boden)

2,3 % von € 1.714.595,00 -39.436,00 €
- vom Wert des Unternehmenszubehors

It. Wertermittlung des SV Mag. Metzler

8,0 % von € 24.100,00 -1.928,00 €
Zwischensaldo 131.136,00 €
abziiglich kalkulatorischer Unternehmerlohn?

€ 3.000,00 x 12 Monate -36.000,00 €
zuziiglich Mietwert der Unternehmerwohnung

Keine vorhanden +0,00 €
Zu kapitalisierendes Betriebsergebnis 95.136,00 €

DDer Sachverstindige geht bei der Ertragswertberechnung fiir das Hotel
Alpenhof (ohne Hotel Tyrol) davon aus, dass dieser Betrieb nicht im Rah-
men einer Kapitalgesellschaft (GmbH) gefiihrt wird, sondern in Form eines
Einzelunternehmens. Daher ist fiir den Unternehmerlohn ein Wertansatz in
Abzug zu bringen.

Dies ergibt einen Ertragswert von

Betriebsergebnis x 100 = 95.136.00 x 100 =1.761.777,70 €
Kapitalisierungszinsfufl 5,4

‘ gerundet € 1.762.000,00 |
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Alberschwende, 14. September 2018

Mag. Norbert Metzler
allg. beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstandiger

fiir Hotellerie und Gastronomie
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1

Vorbemerkung zur Feststellung des
Zubehorwertes:

Die Inventarisierung des Unternehmenszubehdrs erfolgte am 2. Mai 2018
und am 22. Mai 2018 vor Ort.

Die Bewertung des Inventars (Unternehmenszubehdrs) durch den Sach-
verstandigen erfolgt nach dem Prinzip des Teilwertes. Darunter ist jener
Wert zu verstehen, den ein allfélliger Erwerber des ganzen Betriebes im
Rahmen des Gesamtkaufpreises fur das einzelne Wirtschaftsgut ansetzen
wurde, unter der Annahme der Betriebsfortfiihrung ("going concern").

Der Teilwert ist also jener Wert, der nicht auf der persénlichen Vorstellung
des Einzelnen Uber die kinftige Wirtschaftsentwicklung beruht, sondern
vielmehr auf der allgemeinen Verkehrsauffassung, wie sie in der gegebenen
Marktsituation zum Schatzstichtag ihren Ausdruck findet.

Weiters ist bei Inventar- bzw. Unternehmenszubehdrschatzungen zu be-
ricksichtigen, dass die Wertminderung des einzelnen Wirtschaftsgutes in
der Anfangsphase der betrieblichen Nutzungsdauer héher ist und im Laufe
der Jahre verflacht.

Laut Fachgutachten des Instituts fiir Betriebswirtschaft, Steuerrecht und
Organisation der Kammer der Wirtschaftstreuhander Nr. 45 "Betriebswirt-
schaftliche Richtlinien flr die Ermittlung des Wertes von Unternehmungen
~Einzelfirmen und Personengesellschaften" - Fachsenat flr Betriebswirt-
schaft und Organisation™ - ist das Sachanlagevermdégen (Maschinen,
Betriebs- und Geschaftsausstattung, etc.) wie folgt zu bewerten:

Ausgangspunkt fir die Bewertung bilden die Wiederbeschaffungskosten
abzlglich der angemessenen Abschreibungen. Auch die betriebliche Ver-
wendungsmadglichkeit und der Erhaltungszustand der Anlagen sind zu
berlcksichtigen.

Die Untergrenze fur die Bewertung von Sachanlagen bilden in der Regel die
EinzelverauBerungswerte (Liquidationswerte) abzlglich der VerauBerungs-
kosten.

Der Sachverstandige geht, wie vorhin erwahnt, von einer Betriebsfort-
fihrung mit Nutzung der einzelnen Wirtschaftsglter aus. Daher werden
keine Liquidationswerte ermittelt.
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Laut Liegenschaftbewertungsgesetz (LBG) § 7 ist beim Wertermittlungs-
verfahren der jeweilige Stand der Wissenschaft und die im redlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem
Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert unter Bertcksichtigung der
Verhaltnisse im redlichen Geschéaftsverkehr zu ermitteln.

Dazu ist der Kommentar im LBG § 7 zu bericksichtigen:

"Der Sachverstandige darf sich bei der Bewertung nicht einfach ungeprift
mit dem rein kalkulatorischen Ergebnis der angewendeten Bewertungs-
methode begniigen, sondern er muss den errechneten Wertbetrag vor dem
Hintergrund der ihm bekannten Marktverhaltnisse kritisch wirdigen und
unter Umstanden auch korrigieren. Um diese "Nachkontrolle" anhand der
Marktverhaltnisse fundiert vornehmen zu kdnnen, muss der Bewertungs-
sachverstandige kontinuierliche Marktbeobachtung betreiben."™

Der Sachverstandige ist seit 35 Jahren Unternehmensberater flr die
Hotellerie und Gastronomie und somit permanent in diesem Markt tatig,
sodass die Einschatzung der Marktverhaltnisse auf einer langjahrigen
Erfahrung aufbaut. Dazu ist grundsatzlich festzustellen, dass die Markt-
verhaltnisse flr die Verwertung von Unternehmenszubehdr (Inventar) in der
Hotellerie und Gastronomie schlecht bis sehr schlecht sind.

Anlasslich der Befundaufnahme hat die Hoteldirektrice Frau Rungaldier
darauf hingewiesen, dass diverses Inventar im Eigentum der
Pachtergesellschaft stehe. Mangels verfligbarem Anlageverzeichnis bzw.
Inventarverzeichnis laut Pachtvertrag kann der Sachverstandige dies nicht
Uberprifen bzw. verifizieren.
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2 Dachgeschoss:

2.1 Gastezimmer 43:
= Dreibettzimmer

1 Bett

2 Nachtkastchen

1 Schreibtisch mit seitlichem Kastchen mit Minibar
1 Schlafsofa

1 Kleiderschrank 3-tirig

1 Holzsitzbank

Stuhl, Fernsehapparat, Stehlampe und Bilder im
Eigentum der Pachtergesellschaft

Die Ausfihrung ist in Zirbenholz.

3 Wandlampen

pauschal 600,00

2.2 Gastezimmer 42:
= Familienzimmer flir 5 Personen

Vorraum:

Kleine Wandgarderobe

Schlafzimmer:

2 getrennte Betten
2 Nachtkastchen

1 einfacher Schreibtisch ohne Laden

3 Wandlampen

1 weiteres Schlafzimmer = Doppelzimmer
2 Betten
2 Nachtkastchen

1 Schreibtisch mit seitlichem Kastchen. Darin befindet
sich ein Minibar.

1 weiteres Bett mit einem Nachtkastchen

1 Kleiderschrank mit 2 Tlren
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1 Nachttischlampe

2 Wandlampen

pauschal 800,00

2.3 Gastezimmer 41:
= Familienzimmer fiir 4 Personen

Gastezimmereinrichtung ist identisch wie Gastezimmer
Nr. 42, jedoch mit einem Bett weniger

pauschal 750,00
2.4 Abstellraum:
1 Waschewagen (im Eigentum der Pachtergesellschaft) 0,00
1 Wascheregal in einfacher Metallausfiihrung 10,00
2 Stlhle a 10,00 20,00
2.5 Flur:
10 einfache Wandlampen a 5,00 50,00

Seite 6



Touristikberatung
Mag. Norbert Metzler

3

3.1 Gastezimmer 31, 32, 33, 34, 35, 36:

3.2

3. Obergeschoss:

Diese Gastezimmer kdnnen nicht besichtigt werden. Laut

Frau Rungaldier sind diese identisch mit Gastezimmer 21

- 26:

2 Dreibettzimmer a 600,00 1.200,00

1 Vierbett-Familienzimmer a 750,00 750,00

3 Funfbett-Familienzimmer a 800,00 2.400,00
pauschal 4.350,00

Flur:
13 Wandlampen a 5,00 65,00
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4 2. Obergeschoss:

4.1 Gastezimmer Nr. 21:

= Familienzimmer fiir 4 Personen

1 Doppelbett

2 Nachtkastchen

1 Kleiderschrank 2-tirig

1 Schreibtisch mit seitlichem Kastchen mit Minibar

1 Wandgarderobe

4 Wandlampen

Minibar und Fernsehapparat sind im Eigentum der
Pachtergesellschaft.

1 weiterer Schlafraum:

2 separate Betten

1 einfacher Schreibtisch ohne Unterbau

2 Nachtkastchen

4 Wandlampen

pauschal 750,00

Die Tresore in den Zimmern sind alle im Eigentum der Pachtergesellschaft.

Das Gastezimmer Nr. 21 ist vollstandig identisch mit dem Gastezimmer Nr. 31.

4.2 Gastezimmer Nr. 22:

= Familienzimmer flir 5 Personen

Vorraum:

Garderobe und Kofferablage

1 Kleiderschrank mit 2 Tlren mit seitlich angebauter

2 Wandlampen

Schlafzimmer:

1 Einzelbett mit Nachtkastchen

1 einfacher Schreibtisch ohne Unterbau

1 weiteres Einzelbett mit einem Nachtkastchen

2 Wandlampen
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2 Nachttischlampen

1 weiteres Schlafzimmer:

= Doppelzimmer

2 Betten

2 Nachtkastchen

1 weiteres Bett an der Wand

Minibar

1 Schreibtisch mit darunter liegendem Kastchen flr die

1 weiteres Nachtkastchen

3 Nachttischlampen

2 Wandlampen

pauschal 800,00

4.3 Gastezimmer Nr. 23 :

= Dreibettzimmer

1 Doppelbett mit 2 Nachtkastchen

1 zusatzliches Bett mit Nachttischlein

1 Schreibtisch mit seitlich angebautem Schranklein

1 Kleiderschrank 2-tirig

1 eingebaute Garderobe

1 Kofferablage

1 kleine Wandgarderobe

2 Nachttischlampen

4 Wandlampen

pauschal 600,00

4.4 Gastezimmer Nr. 24:

= Dreibettzimmer

1 Doppelbett mit 2 Nachttischlein

1 separates Bett mit Nachttischlein

1 Schreibtisch mit seitlich angebautem Kastchen

1 Kleiderschrank mit 2 Tlren

1 kleine Wandgarderobe
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3 Wandlampen

2 Nachttischlampen

pauschal 600,00

4.5 Gastezimmer Nr. 25:
= Familienzimmer fiir 5 Personen

Vorraum:

1 Wandlampe

1 kleine Garderobe mit 3 Haken

Schlafzimmer:

2 getrennte Betten
2 Nachttischlein
1 einfacher Schreibtisch ohne Unterbau

1 Kleiderschrank 2-tirig

2 Wandlampen

2 Nachttischlampen

1 weiterer Schlafraum:
1 Doppelbett mit 2 Nachttischlein

1 Kofferablage

1 weiteres Bett

1 Schreibtisch mit darunter liegendem Kastchen

3 Wandlampen

3 Nachttischlampen

pauschal 800,00

4.6 Gastezimmer Nr. 26:

= Familienzimmer flir 5 Personen

Schlafraum = 1 Doppelzimmer:
2 Nachttischlein

1 Schreibtisch mit seitlich angebautem Schranklein

1 Kofferablage

1 kleine Wandgarderobe mit 3 Haken
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4 Wandlampen

2 Nachttischlampen

1 kleiner Tisch
2 Holzstihle

1 weiteres Schlafzimmer:
3 Betten
2 Nachttischlein

1 Kleiderschrank mit 2 Tlren

1 weiteres Nachttischlein

1 einfacher Schreibtisch ohne Unterbau

4 Wandlampen

pauschal 800,00

4.7 Flur:
12 einfache Wandlampen a 5,00 60,00

Die Gastezimmer im Hotel Alpenhof wurden im Jahr 2002 / 2003 renoviert.
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5 1. Obergeschoss:

5.1 Gastezimmer Nr. 16:
= Familienzimmer mit 5 Betten

Vorraum:

Offener Kleiderschrank

1 Wandspiegel

1 Wandlampe

1 Schlafzimmer = Dreibettzimmer
1 Doppelbett mit 2 Nachttischlein
1 weiteres Bett

Schreibtisch mit seitlich angebautem Kastchen

2 Nachttischlampen

3 Wandlampen

1 weiteres Schlafzimmer:

2 Betten (getrennte Betten)

1 einfacher Schreibtisch
2 Nachttischlein
3 Wandlampen

pauschal 800,00

5.2 Gastezimmer Nr. 11:
Ist identisch mit dem Gastezimmer Nr. 16

= Familienzimmer mit 5 Betten

Im Vorraum befindet sich auch noch eine Wandlampe.
pauschal 800,00

5.3 Gastezimmer Nr. 15:
= Familienzimmer mit 5 Betten

Vorraum:

Kleiderschrank 2-tirig mit seitlich angebauten 2
Ablagefachern flr Kofferablage, etc.
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1 kleine einfache Wandgarderobe

1 Wandlampe

1 Schlafzimmer:

2 getrennte Betten
1 Nachtkdastchen

1 einfacher Schreibtisch ohne Unterbau

3 Wandlampen

1 weiteres Schlafzimmer:
2 Betten mit 2 Nachttischlein

1 weiteres Bett

1 Kleiderschrank mit 2 Tlren

1 Schreibtisch mit seitlich angebautem Kastchen

2 Nachttischlampen

2 Wandlampen

Im Nassraum befindet sich noch ein weiteres
Nachttischlein.

pauschal 800,00

5.4 Gastezimmer Nr. 14:
= Dreibettzimmer

Vorraum:

1 kleine eingebaute Garderobe

1 Wandlampe

Schlafraum:
Mit 2 Betten und 2 Nachttischlein

1 weiteres Bett

1 Schreibtisch mit seitlich angebautem Kastchen

1 weiteres Nachttischlein

Kofferablage

Kleiderschrank 2-tlrig

2 Nachttischlampen

3 Wandlampen

pauschal 600,00
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5.5 Gastezimmer Nr. 12:

= Familienzimmer mit 4 Betten

Vorraum:

Kleine Garderobe

1 Wandlampe

Schlafzimmer:

2 getrennte Betten

1 Kleiderschrank mit 3 Schiebetiiren

1 einfacher Schreibtisch ohne Unterbau

2 Nachttischlein

3 Wandlampen

3 Nachttischlampen

1 weiteres Schlafzimmer:

Doppelbett mit zwei Nachttischlein

1 Kleiderschrank 2-tirig

2 Nachttischlampen

3 Wandlampen

pauschal

750,00

Von hier aus gelangt man wieder in das Stammhaus Hotel Tyrol tUber einen

Durchgang.

5.6 Durchgang:

5.7 Flur:

6 gepolsterte Fauteuilstihle a 50,00 300,00

3 Teetische a 40,00 120,00

4 geschmiedete Wandlampen 3-flammig a 20,00 80,00
In diesem Flur im 1. Obergeschoss

9 einfache Wandlampen a 5,00 45,00
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6 Erdgeschoss:

Hier befindet sich die Pizzeria / Restaurant.

6.1 Eingangsbereich:
2 Wandlampen 4-flammig a 25,00 50,00
Die gesamten Tische und Stihle sind zusammengestellt

und noch nicht am jeweiligen Platz aufgestellt, sodass ich
nur die Anzahl erfassen kann.

9 Barhocker a 20,00 180,00
5 Stiihle mit Holzlehne, Sitzflache und riickseitige Lehne
gepolstert a 25,00 125,00
21 Stihle, Sitzflache und riickseitige Lehne gepolstert.
Im Eigentum der Pachtergesellschaft 0,00
4 Tische (héhergestellt) mit Holzplatte und
Eisenuntergestell a 30,00 120,00
15 Tische mit normaler Hohe mit Holzplatte und
Eisenuntergestell a 30,00 450,00
7 Tische mit Holzplatte und 4 HolzflGBen als Unterbau

a 20,00 140,00
7 Wandlampen geschmiedet, 2-flammig a 20,00 140,00
1 abgehangte Deckenlampe geschmiedet, 8-flammig 80,00

1 weitere Wandlampe in der gleichen Ausfiihrung, 6-
flammig 40,00

Von diesem Lokalteil ausgehend geht man Uber eine Stiege auf das tiefere
Niveau. Hier befindet sich die Bar.

6.2 Bar:
Barverbau mit 4 Ausziehladen und einer Tlre geklhlt 500,00
1 Touchscreen Registrierkasse, Marke unbekannt 100,00
1 Kaffeemaschine 2-gruppig, Einspanner 300,00
1 Kaffeemihle 50,00
1 rlickseitiges Holzkastchen 30,00
1 abgehdngtes Flaschen- bzw. Glaserbord 100,00
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10 Barhocker, Sitzflache gepolstert (im Eigentum der
Pachtergesellschaft) 0,00
4 groBe Weinfasser, welche als Tische verwendet werden,

mit einer darauf liegenden Tischplatte in Holzausfiihrung 600,00
8 einfache Barhocker, nicht gepolstert a 15,00 120,00
1 altes Kastchen als Besteckschublade und Ablage fur

Glaser und dgl. 30,00
Diverse Dekorationsgegenstande, welche sich im

Eigentum der Pachtergesellschaft befinden. 0,00

Rlckseitig dieser Bar ist der Klichenbereich.

6.3 Pizzakiiche:
Pizzaofen mit Untergestell (im Eigentum der

Pachtergesellschaft) 0,00
1 Pizzaschrank 200,00
Daruber liegend ein Kihimdbel fir Normbehalter 100,00
1 fahrbarer Wagen in Niro-Ausfihrung 25,00
In der L-Form weiterflihrend befindet sich ein Kihlverbau

mit 2 Tlren 200,00
1 weiteres Niroschranklein mit 2 Ausziehladen 80,00

6.4 Kiichenausgabe:

Im Bereich der Klichenausgabe befindet sich noch ein

weiterer kleiner Schrankverbau in L-Form 80,00
1 Registrierkassa mit Touchscreen, Marke unbekannt 100,00
Bondrucker 25,00

6.5 Gastraum:

2 Holzgarderoben gedrechselt a 50,00 100,00
7 Wandlampen a 20,00 140,00
2 abgehangte Deckenlampen 5-flammig a 40,00 80,00
1 abgehdangte Deckenlampe 8-flammig 80,00
1 Ablagekastchen in Holz gedrechselt 50,00
1 Hackstock 35,00
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1 Vitrine mit aufgesetztem Bord. Hier befindet sich ein

elektrisch drehbarer Grill. 200,00
Vis-a-vis noch ein Tisch 30,00
Die Platten sind in Resopal.

1 Wurstschneidemaschine, Marke unbekannt 35,00
4 Wandlampen geschmiedet, 2-flammig a 20,00 80,00

Die Gaststube war nicht mébliert. Der Sachverstandige geht davon aus, dass die
Tische und Stuhle im Eingangsbereich (Pkt. 6.1.) zum Gastlokal gehéren.

Von hier aus gehe ich noch in eine alte Stube.

6.6 Stube:

Eckbankverbau in Holzausflihrung, Sitzflache und
rickseitige Lehne nicht gepolstert pauschal 200,00
2 Tische wie schon erwahnt mit Holzplatte und
Eisenuntergestell a 30,00 60,00
2 groBe alte Holztische mit 4 gedrechselten HolzfliBen

a 45,00 90,00
1 Holzbank 30,00
1 abgehangte Deckenlampe 25,00
3 einfache Wandlampen, 3-flammig a 15,00 45,00

6.7 Kiiche:

Spulbereich mit einer Geschirrspllmaschine mit Zulauf
und Spulbecken mit Handbrause in Niro-Ausflihrung

Vis-a-vis ein Niroschrank mit zwei Schiebetliren,
beheizbar als Tellerwarmer

Daneben mit 2 Tlrchen, nicht beheizt

Daruber liegendem Wandbord mit 2 Tlrchen

1 Eiswilrfelautomat Marke Migel

1 KihImobel mit 4 Ausziehladen uns 1 Tlrchen in
Niroausfiihrung

Darauf befindet sich eine Wurstschneidemaschine

Vis-a-vis ist ein Niroschrank mit Aufsatz als
Speiseausgabebereich, beidseitig bedienbar, vorne mit 2
Schiebetiren, ebenfalls 2 Schiebetiren und
aufklappbarem Bord

Kichenblock:
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1 Nudelkochgerat Marke Lotus

1 Gasherd 4-flammig

Daneben ein Gasgrill

Daneben eine Pommes Friteuse

1 Nirotisch mit darauf befindlichem kleinem
Kombidampfer

Vis-a-vis befindet sich wieder eine Spllbereich mit
eingebautem Spullbecken und einem weiteren Spllbecken
und darunter liegenden Turchen, Ausziehladen,
Arbeitstisch als Gesamtverbau

1 Mikrowellenherd klein

1 Wandbord in Niro mit 2 Schiebetlren

Seitlich von der Kiiche ist noch ein kleiner Raum mit
einem TiefkUhlschrank Marke Hildebrand Surfrigo

1 weiterer Klihlschrank in Niroausfihrung Marke DALMEC
Refrigaration

1 Eistruhe Marke Schoéller. Ich nehme an, dass diese
leihweise zur Verfligung gestellt wurde.

Im Kichenbereich befindet sich noch eine
Teigknetmaschine.

1 weiterer kleiner Lagerraum

1 Nirotisch unten offen

1 weiteres Nirokastchen, beheizbar mit 2 Schiebetiren

Dunstabzugshauben sind im Wert des Gebaudes
enthalten

pauschal

3.500,00

Dieser Wert ist daher mit einem Unsicherheitsfaktor versehen. Die
Pachtergesellschaft muss einen konkreten Nachweis erbringen, welche
Gegenstande konkret in ihrem Eigentum stehen.

Beim Kucheninventar ist zu vermerken, dass laut Frau Rungaldier einige Gerate
nicht im Eigentum der Besitzgesellschaft, sondern im Eigentum der
Pachtergesellschaft sind. Sie kann jedoch nicht im Detail sagen welche und wie
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6.8 Weiterer Eingang in den Pizzabereich:
Vorraum:

1 fahrbarer einfacher Kleiderstander 20,00

7 Sonstiges:

7.1 Geschirr, Besteck, Glas:
Kein Zeitwert 0,00

7.2 Tischwasche:
= Mietwasche 0,00

7.3 Kochgeschirr:
= im Eigentum der Pachtergesellschaft 0,00
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Wert des Unternehmenszubehors netto 24.115,00
gerundet 24.100,00
zuzuglich 20 % USt. 4.820,00
Wert des Unternehmenszubehérs brutto 28.920,00
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Mag. Norbert Metzler
allg. beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstandiger

fir Hotellerie und Gastronomie

Alberschwende, 14. September 2018
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1

Vorbemerkung zur Feststellung des
Zubehorwertes:

Die Inventarisierung des Unternehmenszubehdrs erfolgte am 2. Mai 2018
und am 22. Mai 2018 vor Ort.

Die Bewertung des Inventars (Unternehmenszubehdrs) durch den Sach-
verstandigen erfolgt nach dem Prinzip des Teilwertes. Darunter ist jener
Wert zu verstehen, den ein allfélliger Erwerber des ganzen Betriebes im
Rahmen des Gesamtkaufpreises fur das einzelne Wirtschaftsgut ansetzen
wurde, unter der Annahme der Betriebsfortfiihrung ("going concern").

Der Teilwert ist also jener Wert, der nicht auf der persénlichen Vorstellung
des Einzelnen Uber die kinftige Wirtschaftsentwicklung beruht, sondern
vielmehr auf der allgemeinen Verkehrsauffassung, wie sie in der gegebenen
Marktsituation zum Schatzstichtag ihren Ausdruck findet.

Weiters ist bei Inventar- bzw. Unternehmenszubehdrschatzungen zu be-
ricksichtigen, dass die Wertminderung des einzelnen Wirtschaftsgutes in
der Anfangsphase der betrieblichen Nutzungsdauer héher ist und im Laufe
der Jahre verflacht.

Laut Fachgutachten des Instituts fiir Betriebswirtschaft, Steuerrecht und
Organisation der Kammer der Wirtschaftstreuhander Nr. 45 "Betriebswirt-
schaftliche Richtlinien flr die Ermittlung des Wertes von Unternehmungen
~Einzelfirmen und Personengesellschaften" - Fachsenat flr Betriebswirt-
schaft und Organisation™ - ist das Sachanlagevermdégen (Maschinen,
Betriebs- und Geschaftsausstattung, etc.) wie folgt zu bewerten:

Ausgangspunkt fir die Bewertung bilden die Wiederbeschaffungskosten
abzlglich der angemessenen Abschreibungen. Auch die betriebliche Ver-
wendungsmadglichkeit und der Erhaltungszustand der Anlagen sind zu
berlcksichtigen.

Die Untergrenze fur die Bewertung von Sachanlagen bilden in der Regel die
EinzelverduBerungswerte (Liquidationswerte) abzlglich der VerauBerungs-
kosten.

Der Sachverstandige geht, wie vorhin erwahnt, von einer Betriebsfort-
fihrung mit Nutzung der einzelnen Wirtschaftsglter aus. Daher werden
keine Liquidationswerte ermittelt.
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Laut Liegenschaftbewertungsgesetz (LBG) § 7 ist beim Wertermittlungs-
verfahren der jeweilige Stand der Wissenschaft und die im redlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem
Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert unter Bertcksichtigung der
Verhaltnisse im redlichen Geschéaftsverkehr zu ermitteln.

Dazu ist der Kommentar im LBG § 7 zu bericksichtigen:

"Der Sachverstandige darf sich bei der Bewertung nicht einfach ungeprift
mit dem rein kalkulatorischen Ergebnis der angewendeten Bewertungs-
methode begniigen, sondern er muss den errechneten Wertbetrag vor dem
Hintergrund der ihm bekannten Marktverhaltnisse kritisch wurdigen und
unter Umstanden auch korrigieren. Um diese "Nachkontrolle" anhand der
Marktverhaltnisse fundiert vornehmen zu kénnen, muss der Bewertungs-
sachverstandige kontinuierliche Marktbeobachtung betreiben."™

Der Sachverstandige ist seit 35 Jahren Unternehmensberater flr die
Hotellerie und Gastronomie und somit permanent in diesem Markt tatig,
sodass die Einschatzung der Marktverhaltnisse auf einer langjahrigen
Erfahrung aufbaut. Dazu ist grundsatzlich festzustellen, dass die Markt-
verhaltnisse flur die Verwertung von Unternehmenszubehdr (Inventar) in der
Hotellerie und Gastronomie schlecht bis sehr schlecht sind.

Bitte beachten:

Anlasslich der Befundaufnahme hat die Hoteldirektrice Frau
Rungaldier darauf hingewiesen, dass diverses Inventar im Eigentum
der Pachtergesellschaft stehe. Mangels verfiigbarem
Anlageverzeichnis bzw. Inventarverzeichnis laut Pachtvertrag kann
der Sachverstandige dies nicht iiberpriifen bzw. verifizieren.
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2 Kellergeschoss:

2.1 Fitnessraum:

3 Hometrainer Gerate, Funktionsfahigkeit kann nicht
Uberprift werden. Die Gerate sind im Eigentum der
Pachtergesellschaft. Somit keine Bewertung.

0,00

2.2 Hallenbad:

14 Liegen

4 Plastikstihle

1 Plastiktischlein

7 weitere Plastikstihle

2 runde Plastiktische

Die Liegen und Stuhle befinden sich im Eigentum der
Pachtergesellschaft.

0,00

2.3 Vorraum zum Hallenbad:

8 Metallspint, absperrbar a 15,00

120,00

2.4 Saunabereich:

1 finnische Sauna, sehr alt kein Zeitwert

0,00

1 Kaltwasser-Tauchbecken kein Zeitwert

0,00

Dampfsauna (im Eigentum der Pachtergesellschaft)

0,00

2.5 Allgemeine WC-Anlagen:

Herren-WC:

2 Waschbecken

2 Seifenspender

2 Handtuchspender

1 Abfalleimer

2 Wandspiegel

1 Garderobe mit 5 Haken
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Eingebauter Sitzbank

Vis-a-vis ein Wandspiegel

1 Wandlampe oberhalb der beiden Waschbecken

3 Deckenlampen

Im vorderen Bereich befinden sich noch absperrbare
Spint in Holz-Metallausfuhrung.

Damen-WC:
2 Waschbecken

2 Seifenspender

2 Handtuchspender

1 Abfalleimer

1 Spint mit 8 Einheiten wie im Herren-WC

2 Neo-Wandréhrenlampen

1 Deckenlampe

Die Spints sowohl im Herren-WC als auch im Damen-WC
gehoéren der Pachtergesellschaft.

Im Vorraumbereich der WCs sind noch
2 Stihle
1 Ablagetischlein

2 Wandlampen, jeweils 3-flammig

pauschal 70,00

2.6 Stiegenbereich:
2 Wandlampen, jeweils 9-flammig a 20,00 40,00
1 Wandteppich als Dekoration 50,00
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3 Erdgeschoss:

3.1 Eingangsbereich:

Rezeptionsverbau in Holzausfihrung mit seitlich

eingebauten Schllsselfachern 400,00
1 Birotisch 50,00
1 Blrostuhl 15,00
1 Ziertisch 100,00
1 Wandspiegel 5,00
2 Wandlampen 2-flammig a 5,00 10,00
1 Stehlampe 10,00
1 alte Muhle als Ziergegenstand 70,00
2 Wandlampen in der Rezeption a 5,00 10,00
1 Deckenlampe 5,00

3.2 Lobbybereich:

2 neue Fauteuilstihle im Eigentum der

Pachtergesellschaft 0,00
1 runder Teetisch 50,00
1 Stehlampe 10,00
1 Wandkastchen 50,00
1 weiterer Ziertisch 100,00
2 Fauteuilstihle a 40,00 80,00
1 runder Teetisch 50,00
1 Sitzbank in Holzausflihrung 70,00
1 Stehuhr in alter schéner Ausflihrung als

Dekorationsgegenstand 500,00
1 Ziertruhe 500,00
1 alter Holzkasten in einfacher Ausflihrung 200,00
1 Stehlampe 10,00
5 runde moderne Fauteuilstiihle und 1 runder Tisch sind

im Eigentum der Pachtergesellschaft 0,00
Unterer Bereich der Hotellobby:

1 alter Schreibtisch als Ziertisch 500,00
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dartber liegend ein groBer Fernsehapparat Flat-TV 100,00
3 Fauteuilbénke 2-teilig a 100,00 300,00
8 Fauteuilstiihle a 50,00 400,00
1 ovaler Teetisch 70,00
1 viereckiges Ablagetischlein 20,00
1 weiterer ovaler Teetisch 70,00
1 runder Ziertisch 100,00
4 Wandlampen 7-flammig a 50,00 200,00
3 Wandlampen 5-flammig a 40,00 120,00
Die Lampen sind jeweils geschmiedet und relativ
aufwendig gemacht.
1 Schuhputzmaschine 30,00
3 weitere Wandlampen 2-flammig in Messingausfiihrung
a 10,00 30,00
3.3 Biiro:
Die Buroeinrichtung befindet sich im Eigentum der
Pachtergesellschaft. 0,00
3.4 Buchhaltungsbiiro:
Einrichtung ebenfalls im Eigentum der Pachtergesellschaft 0,00
3.5 Chefbiiro:
Rezeption (ruckseitig)
Die Mdéblierung ist sehr alt.
Diverse Buroschranke, Ablageschranke, Regale
Computeranlage, etc. ist im Eigentum der
Pachtergesellschaft
pauschal 100,00

Von der Lobby aus geht ein Stiegenabgang in einen Kellerraum.
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4

Kellergeschoss:

4.1 Schiraum:
Die gesamte Einrichtung ist ebenfalls im Eigentum der

Pachtergesellschaft. 0,00
Ich gehe von der Lobby in den Barbereich.

4.2 Barbereich:
Barthekenverbau mit Ausnahme der Glaserspilmaschine _
Marke May Way sind alle anderen Gerate im Eigentum
der Pachtergesellschaft.
Kleine Glaserspulmaschine
Sitzbanke jeweils 3-teilig in roter Skyausfuhrung, jeweils
ca. 2,5 m Lange 1.000,00
8 Wandlampen 7-bzw. 6-flammig in gleicher Ausfiihrung
wie in der Hotellobby
Der Billiardtisch ist im Eigentum der Pachtergesellschaft.
1 Wand-Zierteppich 50,00
Vorraum zur Hotelbar:
1 Wandzierspiegel 25,00
1 runder Teetisch 50,00
2 Fauteuilstihle a 40,00 80,00
1 Dekorationstisch 50,00
1 kleines Kastchen mit 2 Ausziehladen 40,00
2 Wandlampen 4-flammig a 15,00 30,00
2 Wandlampen 2-flammig a 10,00 20,00
1 weitere Lampe 2-flammig 10,00
2 Wandlampen 3-flammig a 15,00 30,00

4.3 Kinderspielraum:

Liegt neben der Hotelbar.

20 Fauteuilstihle

8 Barhocker
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Einfache Holztische mit 4 Beinen, aufeinander gestapelt,
kdnnen daher nicht einzeln abgezahlt werden.

Diese Gegenstande gehdren in die Bar.

pauschal 1.000,00

4.4 Romantikstube:

Die Tische und Stuhle sind aufeinander gestapelt und

kédnnen daher nicht einzeln gezahlt werden.

Pauschal bewerten 800,00

1 Sitzbank, Sitzflache und Sitzlehne gepolstert, ca. 8 Ifm 400,00

5 abgehangte Deckenlampen a 10,00 50,00

1 groBe abgehangte Deckenlampe 5-flammig 20,00

2 Wandlampen a 10,00 20,00
4.5 Speisesaal:

Die Stihle im Speisesaal sind im Eigentum der

Pachtergesellschaft. 0,00

59 einfache Holztische mit 4 HolzfiBen und Tischplatte

aus Spanholz a 25,00 1.475,00

1 einfacher Buffetverbau in Holzausfiihrung 100,00

1 Tisch mit eingebautem Warmwasserbad 60,00

4 abgehangte Deckenluster a 100,00 400,00

12 Wandlampen in gleicher Ausfihrung wie die

abgehangten Deckenluster a 25,00 300,00

4.6 Kiiche:

Kiichenblock

Gasherd mit drei groBen Kochplatten, seitlich 5
Gasplatten offen mit Backrohr und umliegendem
Ablagefach, zwei seitlichen Tlrchen, eingebautes
Warmwasserbad

Arbeitstisch mit vier Ausziehladen mit eingebautem Grill
(elektrisch)

1 Hackstock
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1 weiterer Arbeitsschrank mit einem Tlrchen und zwei
Ausziehladen und dariber liegendem Ablagebord, seitlich
davon eine Doppel Pommes Fritteuse

1 Pastakocher 2-teilig

1 Konvektomat mit darunter liegendem Edelstahlgestelle

1 Handmixer

1 Arbeitstisch mit 3 Ausziehladen

1 weiterer Arbeitstisch mit 5 Ausziehladen und darunter
liegendem Ablagefach

1 alter Herd, nicht mehr in Betrieb

1 offenes Ablagetischlein

Darlber liegend ein Wandkastchen mit 2 Tldrchen und
Lade. Darauf befindet sich die Wurstschneidemaschine
(nicht im Eigentum der Besitzgesellschaft)

1 kleiner Spulbereich:

Doppelwaschbecken, daneben liegend ein Ablagetisch

1 weiteres Spulbecken 2-teilig

1 Kartoffelschalmaschine

1 Ablageregal in Stahlausfiihrung

2 Tellerwarmeschranke in der Mitte liegend ein weiterer
Schrank

1 weiterer Ablageschrank mit 2 Schiebetliren

1 weiterer Schrank mit 2 Schiebetiiren

1 Kihlschrank Marke Liebherr

2 weitere Schranke mit jeweils 2 Schiebetlren

1 Wandbord

1 Salamander Marke Bartscher

Im Vorbereitungsraum fir die Kellner fir Brot, Wasser
und so weiter, der von der Kiliche in diesen Raum fuhrt,
ist noch ein Niroschrank mit drei Ausziehladen und
darunter liegendem Ablagefach.

1 Spulbecken

In der Kiche befindet sich noch ein kleines Eckkastchen
(unten offen) fur die Ablage.

Spulbereich:

Geschirrsplilmaschine mit Zu- und Ablauftischen

Spulbecken mit Handbrause
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Geschirrriickgabe auf einer Niroplatte

1 Niroschrank mit 2 Schiebetiiren

Patisserie:
1 Kihlschrank

1 Niro-Arbeitsschrank mit 3 Schiebetliren und 3
Ausziehladen, daneben etwas tiefer gesetzt, ein
Schranklein mit einem Tlurchen. Darauf befindet sich das
Rihrwerk (funktionsfahig, jedoch sehr alt).

1 weiterer Arbeitstisch mit Ausziehladen und Ablagefach,
mit seitlich angebautem Spulbecken

2 kleinere Kiihlschranke Marke Liebherr

1 weiterer Arbeitstisch mit drei Ausziehladen und
Eistiefkiihltruhe Marke Liebherr

1 Kichenwaage

1 Servierwagen

Die vorhin erwahnten Kihlschranke sind im Eigentum der
Firma Fohrenburg.

pauschal 15.000,00

4.7 Ablageraum:
2 Ablagetische in Niroausfihrung mit darunter liegendem

offenen Ablagefach a 100,00 200,00
1 Niro-Doppelspilbecken mit darunter liegenden

Ablagebereich mit zwei Turchen 150,00
1 weiterer Ablagetisch in Niro-Ausfiihrung, unten offen,

mit Ablageflache 100,00
1 Wandbord in Niroausflihrung 40,00
1 Tiefkihlzelle, Marke unbekannt 500,00
1 Waage, an der Wand montiert 70,00

4.8 Trockenlager:
2 einfache Wandregale in Metallausfiihrung a 10,00 20,00

1 sehr alte TiefklUhltruhe kein Zeitwert 0,00

4.9 Getrankelager:
2 einfache Holzregale kein Zeitwert 0,00
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4.10 Lagerraum fur Reinigungsmittel:
Einfaches Holzregal (kein Zeitwert) 0,00

4.11 Werkstatt:
Vis-a-vis

Diverses Werkzeug und Kleinmaterial (kein Zeitwert) 0,00

4.12 Waschkiiche:
Waschemangel (Blgelmaschine) 400,00

Die Waschmaschinen und Trockner sind nicht mehr
funktionsfahig, daher kein Zeitwert. 0,00

4.13 Waschelager:

Die gesamte Wasche (Bettwasche, Tischwasche,
Frotteewdasche) ist Mietwasche, daher nicht im Eigentum.
Die Bademantel sind im Eigentum der
Pachtergesellschaft. 0,00
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5 1. Obergeschoss:

5.1 Gastezimmer 101:
= Chefzimmer und Durchgang als Fluchtweg 0,00

5.2 Gastezimmer 102:
= Doppelzimmer mit Wohnraum

Im Eingangsbereich

Wandgarderobe mit darunter liegendem Schrank als
Kofferablage

1 einfacher Wandspiegel

1 Deckenlampe

1 Wandlampe 2-flammig

1 eingebauter Kleiderschrank mit 2 Schiebetlren
1 Schreibtisch

1 Hocker

1 Stuhl (im Eigentum der Pachtergesellschaft)

1 weiterer Hocker

1 kleines Tischlein

1 Schlafsofa 2-teilig (im Eigentum der
Pachtergesellschaft)

1 abgehangte Deckenlampe

Schlafraum:

1 Kommode mit 4 Ausziehladen

1 Wandspiegel

1 Doppelbett mit links- und rechtsseitigem Nachtkastchen

2 Wandlampen

Nassraum:
1 Haarfohn

Ansonsten keine bewertbaren Gegenstande.

pauschal 300,00
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5.3 Gastezimmer 103:
= Doppelzimmer mit Wohnraum

Vorraum:

1 eingebauter Kleiderschrank mit zwei Schiebetliren

1 Wandgarderobe

1 darunter liegendes Kastchen wie vorhin

1 Wandspiegel

1 Wandlampe

1 Wandkastchen mit 5 Ausziehladen
1 Tischlein

1 Hocker

1 kleiner Wandspiegel

1 Deckenlampe

Schlafraum:

1 Doppelbett mit links- und rechtseitigem Nachtkastchen

2 Wandlampen

1 Wandspiegel

1 Kommode
1 Fauteuilstuhl

Einrichtung identisch im Stil wie vorhin

Nassraum
1 Haarfohn

pauschal 300,00

5.4 Gastezimmer 104:
= Doppelzimmer

2 Betten
Links- und rechtsseitig ein Nachtkastchen

1 Kommode

1 Kleiderschrank mit 4 Tilren
1 Tisch

2 Stuhle

1 Wandspiegel

1 Garderobestander
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2 Wandlampen

1 Deckenlampe

Einrichtung anders, in Weil3 gehalten

pauschal 200,00

5.5 Gastezimmer 105:

= Doppelzimmer

2 Betten

2 Nachtkastchen

1 Kommode

1 Wandspiegel

1 rundes Tischlein

1 Stuhl

1 Kastchen

1 Deckenlampe

2 Wandlampen

pauschal 200,00

5.6 Gastezimmer 106:

= Doppelzimmer

2 Betten

2 Nachtkastchen

1 Kommode

1 Wandspiegel

1 runder Tisch

2 Stuhle

1 Garderobe

1 Deckenlampe

2 Wandlampen

1 Kleiderstander

1 Wandspiegel

1 Kleiderschrank mit 3 Tlren

pauschal 200,00

Seite 17



Touristikberatung
Mag. Norbert Metzler

5.7 Gastezimmer 107:
= Doppelzimmer

2 Betten
2 Nachtkastchen
1 kleine Kommode

1 runder Tisch
2 Stuhle

1 Garderobe

2 Wandlampen

1 Deckenlampe

1 runder Wandspiegel

1 eingebauter Kleiderschrank mit 3 Tlren

Einrichtung wiederum anders als vorhin. Die
Einrichtungen sind unterschiedlich, aber alle alt.

pauschal 200,00

5.8 Gastezimmer 108:
= Doppelzimmer

2 Betten

2 Nachtkastchen
1 Stuhl

1 Wandspiegel

1 Deckenlampe

1 Kleiderschrank 2-tirig

1 Kleiderstander

Sehr kleines Doppelzimmer, wird als Einzelzimmer
verwendet. Einrichtung sehr einfach, kein Zeitwert. 0,00

5.9 Gastezimmer 109:
= Einzelzimmer

1 Bett
1 Nachtkastchen
1 Schreibtisch
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1 Stuhl

Mit Ausnahme des Kleiderschranks mit zwei Schiebetlren
und 1 Kastchen. Die Ubrigen Einrichtungsgegenstande
sind im Eigentum der Pachtergesellschaft.

1 Deckenlampe

pauschal 50,00

5.10 Gastezimmer 110:
= Doppelzimmer

Die gesamte Einrichtung wurde von der
Pachtergesellschaft erneuert.

Bewertbar nur die Deckenlampe und zwei Wandlampen 20,00

5.11 Gastezimmer 111:
= Doppelzimmer

Doppelbett mit zwei Nachtkastchen

1 Kommode

1 Wandkastchen
1 runder Tisch

1 Hocker

1 Kleiderstander

1 Wandspiegel

1 Deckenlampe

Eingebauter Kleiderschrank mit 3 Tiren

Wiederum andere Einrichtung

pauschal 200,00

5.12 Gastezimmer 112:
= Doppelzimmer

1 Doppelbett
2 Nachtkastchen
1 Kommode

1 Kleiderschrank 3-tirig

1 Wandgarderobe
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1 runder Tisch
2 Stuhle
1 Wandspiegel

1 Deckenlampe

2 Wandlampen

pauschal 200,00

5.13 Gastezimmer 114:
= Doppelzimmer

1 Doppelbett
2 Nachtkastchen
1 Kommode

1 Kleiderschrank 3-tirig

1 rundes Tischlein
1 Stuhl
1 Wandspiegel

1 Deckenlampe

2 Wandlampen

1 Wandgarderobe

pauschal 200,00

5.14 Gastezimmer 115:
= Zweibettzimmer

1 Doppelbett
2 Nachtkastchen

1 Deckenlampe

2 Wandlampen

1 Kleiderschrank 3-tirig

1 Wandspiegel

pauschal 200,00
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5.15 Gastezimmer 116:

Die Einrichtung befindet sich im Eigentum der
Pachtergesellschaft.

1 Deckenlampe 5,00
1 Wandlampe 5,00
2 Matratzen a 20,00 40,00

5.16 Gastezimmer 117:
= Doppelzimmer mit franzésischem Bett

1 Bett grand lit (160)
2 Nachtkastchen
1 Wandspiegel

1 Kleiderschrank, eingebaut, 2-tlrig

3 Wandlampen
1 Ablagebord

Dies ist auch ein Doppelzimmer, kann aber auch als
Einzelzimmer verwendet werden.

pauschal 150,00

5.17 Gastezimmer 118:
= Mitarbeiterzimmer

Identisch wie Gastezimmer Nr. 122 (Personalzimmer)
kein Zeitwert 0,00

5.18 Gdstezimmer 119:
= Doppelzimmer

Doppelbett
2 Nachtkastchen

1 Kommode

1 Wandspiegel

1 Kleiderschrank 2-trig

1 Wandgarderobe

1 runder Tisch
2 Stuhle
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3 Wandlampen

1 Wandbord flr den Fernsehapparat

pauschal

200,00

5.19 Gastezimmer 120:

= Doppelzimmer

Die gesamte Einrichtung ist im Eigentum der
Pachtergesellschaft.

0,00

5.20 Gastezimmer 121:

= Doppelzimmer

Die gesamte Einrichtung ist ebenfalls im Eigentum der
Pachtergesellschaft.

0,00

5.21 Gastezimmer 122:

= Mitarbeiterzimmer

kein Zeitwert

0,00

5.22 Gastezimmer 123:

= Doppelzimmer

1 Doppelbett

2 angebaute Nachtkastchen = Wandbord

1 Kleiderschrank 3-tirig

1 runder Tisch

2 Stuhle

3 Wandlampen

1 Wandspiegel

pauschal

200,00

5.23 Gastezimmer 124:

= Doppelzimmer

1 Doppelbett

2 Nachtkastchen
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1 Wandgarderobe

1 Kleiderschrank 6-tirig

1 runder Tisch
2 Stuhle

1 offenes Schranklein mit darunter liegender Minibar

1 Ausziehkommode
1 Schlafsofa
1 Wandspiegel

1 Deckenlampe

2 Wandlampen

pauschal 200,00

5.24 Gastezimmer 125:
= Doppelzimmer

1 Doppelbett
2 Nachtkastchen
1 Kleiderschrank 3-tirig

1 Wandgarderobe
2 Nachtkastchen
1 Kastchen mit 4 Tlrchen

1 Wandspiegel
1 Stuhl
1 Deckenlampe

2 Wandlampen

pauschal 200,00

5.25 Gastezimmer 126:
= Doppelzimmer

Doppelbett
2 Nachtkastchen
1 Wandgarderobe

1 Kommode

1 Wandspiegel
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1 offenes Schranklein fiir die Minibar

1 Kleiderschrank 3-tirig

2 Stlhle

pauschal

200,00

5.26 Gastezimmer 129:

= Doppelzimmer

1 Kleiderschrank 3-tirig

1 Kommode mit 3 Ausziehladen

1 Stuhl

1 Wandspiegel

2 Wandlampen

1 Deckenlampe

pauschal

200,00

5.27 Gastezimmer 127:

= Appartement mit kleiner Kiiche

Im Eingangsbereich befindet sich

1 Wandschrank mit Tlrchen

1 Kleiderstander

1 offene Kommode fiir die Minibar

1 Stuhl

1 Wandlampe

1 Deckenlampe

Schlafzimmer:

1 Doppelbett mit 2 Nachtkastchen

1 Kommode

1 Kleiderschrank 2-trig

2 Wandlampen

1 Deckenlampe

Im Vorraumbereich befindet sich noch eine Kommode.

Hier befindet sich noch eine kleine Kliche. Die Tlre ist
geschlossen und sie ist fur Gaste auch nicht verwendbar.
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pauschal 400,00

5.28 Flur:

Im Flur dieser Etage befindet sich noch ein kleiner
Sitzbereich:
4 kleine Fauteuilstihle a 20,00 80,00
1 Tischlein 15,00
1 Ziertischlein mit einer Glasplatte 50,00
6 2. Etage:
6.1 Flur:
2 einfache Fauteuilstihle a 20,00 40,00
1 runder Tisch 25,00
1 kleine Zierkommode 100,00
1 weiterer Fauteuilstuhl 20,00
1 normaler Stuhl 10,00
Im Eckbereich 1 kleine Zierkommode 100,00

6.2 Gadstezimmer 218:
= Mitarbeiterzimmer

Einrichtung kein Zeitwert 0,00

6.3 Gastezimmer 217:
= Doppelzimmer

Doppelbett

2 Nachtkastchen
1 Schreibtisch

1 Stuhl

Eingebauter Kleiderschrank mit 2 Tiren

Wandbord fiir den Fernsehapparat
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1 Deckenlampe

2 Wandlampen

Sehr einfache Ausstattung

pauschal 200,00

6.4 Gastezimmer 218, 220, 222, 224:
Sind Mitarbeiterzimmer

Einrichtung kein Zeitwert 0,00

6.5 Gastezimmer 219:
= Doppelzimmer

2 Betten

2 Nachtkastchen
1 Tisch

2 Stuhle

1 eingebauter Kleiderschrank 2-tlrig

1 eingebauter Kleiderschrank 1-turig

1 Deckenlampe

2 Wandlampen

Einrichtung sehr einfach

pauschal 120,00

6.6 Gastezimmer 221:
= Doppelzimmer

2 Betten
2 Nachtkastchen
1 Wandgarderobe

1 Kleiderschrank mit 5 Tlrchen

1 Wandbord - Ablage flir den Fernsehapparat

1 Kommode

1 Deckenlampe

2 Wandlampen

Einrichtung sehr einfach pauschal 120,00
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6.7 Gastezimmer 223:
= Doppelzimmer

2 Betten
2 Nachkastchen

1 runder Tisch
2 Stahle
1 Wandspiegel

1 Kommode

1 Kleiderschrank offen, ohne Tiren

pauschal 200,00

6.8 Gdstezimmer 226:
= Dreibettzimmer

1 Doppelbett
2 Nachtkastchen

1 offenes Kastchen mit darunterliegender Minibar (nicht
im Eigentum)

1 Tisch

2 Stuhle

1 Kommode

1 Bett

1 Wandspiegel

1 Wandgarderobe

1 Deckenlampe

1 Wandlampe

Eingebauter Kleiderschrank mit 5 Tlren

pauschal 300,00

6.9 Gdastezimmer 225:
= Doppelzimmer

1 Doppelbett
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2 Nachtkastchen
1 Kleiderschrank 3-tirig

1 Wandgarderobe
1 Schreibtisch
1 Wandspiegel

1 offene Kommode
1 Stuhl
Schlafsofa im Eigentum der Pachtergesellschaft

1 Deckenlampe

2 Wandlampen

pauschal 200,00

6.10 Gastezimmer 228:
= Doppelzimmer

2 Betten
2 Nachtkastchen
1 Wandgarderobe

1 Kommode

1 Wandspiegel

1 Stuhl

1 Kleiderschrank 3-teilig

1 Ablagebord

1 Wandbord flr Fernsehapparat

1 Deckenlampe

3 Wandlampen

Schlafsofa ist im Eigentum der Pachtergesellschaft
pauschal 200,00

6.11 Gastezimmer 227:
= Doppelzimmer

1 Doppelbett
2 Nachtkastchen
1 Kleiderschrank 3-tirig
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1 Kommode
2 Stiuhle
1 Ablagetischlein

1 Deckenlampe

4 Wandlampen

pauschal 200,00

6.12 Gastezimmer 229:
= Appartement

Vorraum:

Kleiderschrank 3-tlrig

1 offene Kommode mit darunter liegender Minibar (nicht
im Eigentum)

1 Schlafsofa (nicht im Eigentum)

1 Deckenlampe

1 Wandlampe

Schlafzimmer:

2 Betten

2 Nachtkastchen
1 Kommode

1 Kleiderschrank 2-tirig

1 Deckenlampe

2 Wandlampen

1 Kliche abgesperrt, nicht in Verwendung, auch nicht flr
Gaste

pauschal 400,00

6.13 Gastezimmer 216:
= Doppelzimmer

Die gesamte Einrichtung ist im Eigentum der
Pachtergesellschaft.

1 einfache Deckenlampe 5,00
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6.14 Gastezimmer 215:
= Doppelzimmer

1 Doppelbett

2 Nachtkastchen
1 Wandspiegel

1 Tischlein

2 Stuhle

1 Wandgarderobe

1 Kleiderschrank 3-tirig

1 Deckenlampe

1 Wandlampe

pauschal 200,00

6.15 Gastezimmer 214:

Zimmereinrichtung ist gréBtenteils im Eigentum der
Pachtergesellschaft.

Lediglich 1 Kleiderschrank 3-tlrig 30,00
1 Wandspiegel 5,00
1 Deckenlampe 5,00

6.16 Gastezimmer 212:
= Doppelzimmer

1 Doppelbett

2 Nachtkastchen

1 Kleiderschrank 3-tirig
2 Stiahle

1 Wandgarderobe

1 Wandspiegel

1 Deckenlampe

2 Wandlampen

pauschal 200,00
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6.17 Gastezimmer 211:
= Doppelzimmer

2 Betten
2 Nachtkastchen

1 Kommode

1 Wandspiegel

2 Stuhle

1 Tisch

1 Kleiderschrank 4-teilig

1 Wandspiegel

1 Deckenlampe

2 Wandlampen

pauschal 200,00

6.18 Gastezimmer 210:
= Doppelzimmer

1 Doppelbett
2 Nachtkastchen

1 Kleiderschrank mit 2 Schiebetiiren

1 Wandgarderobe

1 Kommode

1 Wandspiegel
1 Tisch
2 Stuhle

1 Deckenlampe

2 Wandlampen

pauschal 200,00

6.19 Gastezimmer 209:
= Doppelzimmer

2 Betten
2 Nachtkastchen
1 Tischlein
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2 Stuhle
1 Kleiderschrank 4-trig

1 Wandspiegel

1 Wandgarderobe

1 Deckenlampe

2 Wandlampen

1 Kleiderstander

pauschal 200,00

6.20 Gastezimmer 208:
= Doppelzimmer

Doppelbett
2 Nachtkastchen

1 offene Kommode mit darunter liegender Minibar (nicht
im Eigentum)

1 Tisch
2 Stiahle
1 Kleiderschrank 3-teilig

1 Deckenlampe

2 Wandlampen

1 Wandspiegel

pauschal 200,00

6.21 Gastezimmer 207:
= Einzelzimmer

1 Bett

1 Tischlein
1 Stuhl

1 Kommode

1 Kleiderschrank 2-tirig

1 Garderobestander

1 Wandspiegel

1 Deckenlampe
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1 Wandlampe

pauschal 150,00

6.22 Gastezimmer 206:
= Doppelzimmer mit grand lit Bett 160 cm breit

Auch als Einzelzimmer verwendbar.
2 Nachtkastchen
1 Kleiderschrank 4-trig

1 kleines Tischlein

1 Wandgarderobe

1 Deckenlampe

2 Wandlampen

pauschal 150,00

6.23 Gdstezimmer 205:
= Doppelzimmer

2 Betten
2 Nachtkastchen
1 Kleiderschrank 2-tirig

1 weiterer Kleiderschrank, kleiner, mit 2 Turen

1 Wandspiegel

1 Kommode

1 Schranklein offen

1 Tisch (gehdrt der Pachtergesellschaft)
1 Stuhl (gehort der Pachtergesellschaft)

1 Deckenlampe

2 Wandlampen

pauschal 200,00

6.24 Flur:
1 2-er Fauteuil 100,00

1 1-er Fauteuil 50,00
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6.25 Gastezimmer 201:

= Doppelzimmer mit Wohnraum

Vorraum:

Kleiderschrank eingebaut mit 2 Schiebetliren

1 Garderobe

1 Kofferablage als Truhe

1 Wandspiegel

Schlafzimmer:

2 Betten

2 Nachtkastchen

1 Kommode

1 Wandspiegel

2 Wandlampen

Wohnzimmer:

1 Auszieh-Schlafsofa

1 Schreibtisch

1 Stuhl

1 Kommode

1 Deckenlampe

pauschal 400,00

6.26 Gastezimmer 202:

= jdentisch mit Gastezimmer 201

pauschal 400,00

6.27 Gastezimmer 203:

= Dreibettzimmer

1 Bett

1 Tisch

1 Stuhl

1 Deckenlampe

Vorraum:

1 Garderobe mit einer Kofferablage als Truhe ausgeftihrt
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1 Kleiderschrank mit 2 Schiebetiiren

1 Wandspiegel

1 Wandlampe

Schlafzimmer:

1 Doppelbett

2 Nachtkastchen
1 Kommode

1 Stuhl

1 Wandspiegel

2 Wandlampen

pauschal 300,00

6.28 Gastezimmer 204:
= Doppelzimmer

2 Betten

2 Nachtkastchen

1 Tisch

2 Stuhle

1 Kleiderschrank 3-tirig
1 Wandeckbord

1 Wandspiegel

1 Deckenlampe

2 Wandlampen

pauschal 200,00
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/7 3. Etage:

7.1 Gastezimmer 301 und 302:
Sind Mitarbeiterzimmer

Einrichtung kein Zeitwert 0,00

7.2 Gastezimmer 303:
= Einzelzimmer

1 Bett

1 Schreibtisch
1 Tischlein

2 Stuhle

1 Wandspiegel

1 Deckenlampe

1 Wandlampe

1 eingebauter Kleiderschrank mit 2 Turen

pauschal 150,00

7.3 Gastezimmer 304:
= Dreibettzimmer

1 Doppelbett
2 Nachtkastchen
1 weiteres Bett

1 groBer Kleiderschrank mit 2 Schiebetiren

1 Wandspiegel

1 Kommode

1 weiterer Wandspiegel
1 Hocker

1 Stuhl

3 Wandlampen

pauschal 300,00
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8 Sonstiges:

8.1 Geschirr, Besteck, Glas:

kein Zeitwert 0,00
8.2 Wasche:

Bettwasche, Tischwasche, Frotteewaren

= Mietwasche 0,00

Bitte beachten:

Bei der Bewertung der Gastezimmer sind jeweils auch die Matratzen und die

Kopfpolster und Bettdecken enthalten.

Wert des Unternehmenszubehors netto 37.200,00
zuzlglich 20 % USt. 7.440,00
Wert des Unternehmenszubehoérs brutto 44.640,00

Alberschwende, 14. September 2018
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Mag. Norbert Metzler
allg. beeideter und gerichtlich

zertifizierter Sachverstindiger
fur Hotellerie und Gastronomie
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Die beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen

ING. GERHARD BLOCH MAG. NORBERT METZLER
AM KIRCHWALD 366 HOF 18

A - 6100 SEEFELD A-6861 ALBERSCHWENDE
An das

Bezirksgericht Innsbruck

Brunecker Stralle 3 Seefeld, am 18.09.2018

6020 Innsbruck GZI.20 E89/17 b

ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES
der Liegenschaft EZ 181 KG Seefeld
Hotel Tyrol und Hotel Alpenhof in
6100 Seefeld, Munchner StralRe 76 und 141

Verpflichtete Partei: Firma Dogana Vecchia S.R.L.

Ing. Gerhard Bloch - Gerichtssachverstandiger Seite 1 von 5



Die beiden Sachverstédndigen haben gemall dem erteilten Auftrag des Bezirksgerichtes
Innsbruck getrennt ihre Bewertungsgutachten erstellt. Vom Sachverstandigen Bloch wurde
der Sachwert der Liegenschaft ermittelt, vom Sachverstandigen Mag. Metzler wurde der
Ertragswert ermittelt und auch der Wert des Zubehdrs.

Bei der Ertragswertermittiung stellte sich heraus, dass der Ertragswert fur die gesamte
Liegenschaft deutlich unter dem Grundstiickswert liegt. Dies ist vor allem auf den Uberaus
schlechten und mafRigen Zustand des Hotel Tyrol zurlickzufiihren. Dieses Gebaude ist
sowohl technisch, aber insbesondere auch wirtschaftlich im Hinblick auf einen Hotelbetrieb
als ganzlich uberholt und nicht mehr zeitgemal zu bezeichnen.

Die beiden Sachverstandigen sind der Meinung, dass eine wirtschaftliche Sanierung des
Hotel Tyrol nicht mehr zielfGhrend ist, wahrend der Alpenhof fur sich alleine noch als Gast-
ronomiebetrieb weiter fihrbar ware, wobei dann, einige Investitionen anstinden wie z.B.
Einbau einer Rezeption mit Hotellobby, Einbau einer Frihstlickskiiche z.B. fir Hotel Garni
etc.

Es wurde daher vom SV Mag. Metzler ein separater Ertragswert nur fir den Alpenhof er-
mittelt. Weiters wurden die Zubehdrgegenstande fir Hotel Tyrol und Alpenhof getrennt

aufgenommen und bewertet.

Die Einzelwerte wurden wie folgt ermittelt — alle Werte netto.

Sachwert netto laut Gutachten Ing. Bloch € 7,152.000,00
Wert Holzbezugsrecht € 11.600,00
Zubehdr Hotel Tyrol € 37.200,00
Hotel Alpenhof € 24.100,00
Sachwerte netto gesamt € 7,224.900,00
Ertragswert gesamt laut Gutachten Mag. Metzler € 2,629.000,00

Der aus diesen Werten ableitbare Verkehrswert liegt deutlich unter dem Grundstlickswert
von € 4,715.100,00 — wie im Gutachten Bloch ausgewiesen.

Daher wurde vom SV Mag. Metzler noch der Ertragswert allein fiir den Betrieb Alpenhof
ermittelt wie folgt:

Ertragswert netto laut Gutachten Mag. Metzler € 1,762.000,00

Die beiden Sachverstandigen sind der Meinung, dass der Alpenhof wegen des doch we-
sentlich besseren Zustandes als das Hotel Tyrol erhaltenswirdig ist, wahrend das Hotel
Tyrol vor dem Hintergrund von wirtschaftlichen Gesichtspunkten nur mehr noch zu schlei-
fen ist.

Es werden nun nachfolgend zwei Werte ermittelt, einmal der Verkehrswert der Alpenhofes,
welcher sich aus dem anteiligen Sachwert und dem Ertragswert fur den Alpenhof errech-
net und zum zweiten der Grundstiickswert des sidseitigen Grundstickes, welches mit
dem Hotel Tyrol und dem Garagenobjekt Ost bebaut ist.
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Nach einer Schleifung dieser Baulichkeiten wéare es durchaus moglich, dieses groflle
Grundstiick entweder in mehrere kleinere Grundstlicke aufzuteilen oder auch einer Be-
bauung als Gesamtes zuzufiihren.

Far den Alpenhof wird eine Grundstuicksflache von ca. 2.600 m2 bendtigt, dies wurde auf-
grund der Kubaturen sowie der Vorgaben aus dem Bebauungsplan ermittelt.

Die Uberirdische Kubatur des Alpenhofes betragt ca. 5.023 m2, bei einer Baumassendichte
von maximal 1,95 entspricht dies ca. 2.576 m2 erforderlicher Grundstlcksflache.

Ca. 2.600 m2 a € 650,00 € 1,690.000,00
- 5 % Bebauungsabschlag -€_ 84.500,00
Anteiliger Grundstuckswert Alpenhof € 1,605.000,00
Gebaudewert netto laut Sachwertgutachten Bloch Seite 94 € 1,714.595,00

€ 3,320.095,00
Sachwert Alpenhof samt unterstellter Grundflache von 2600 m2 € 3,320.000,00
Zubehor Alpenhof laut Gutachten Metzler € 24.100,00
Sachwert Alpenhof gesamt - gerundet € 3,344.000,00
Ertragswert Hotel Alpenhof laut Gutachten Mag. Metzler € 1,762.000,00

Wie aus der obigen Aufstellung ersichtlich, liegt der Sachwert doch deutlich Gber dem Er-
tragswert.

Unter Beriicksichtigung der Marktverhaltnisse stellen die beiden Sachverstandigen seit
Jahren fest, dass das Hauptaugenmerk bei Hotelliegenschaften wohl beim Ertragswert
liegt, allerdings auch dem Sachwert eine gewisse Bedeutung zukommt.

Da im Westen von Osterreich also meist neben dem alleinigen Ertragswert fiir den allfalli-
gen Kaufer einer Hotelliegenschaft auch der Sachwert von Relevanz ist, erfolgt eine ent-
sprechende Gewichtung der beiden Werte ,Sachwert und Ertragswert” um zum Verkehrs-
wert zu gelangen.

Im Westen von Osterreich (Vorarlberg und Tirol) zahlt nicht nur der alleinige Ertragswert-
gedanke sondern ist fir einen Kaufer auch von Interesse was die Bausubstanz und das
Grundstuck letztendlich (von der technischen Seite) wert sein kann.

Die beiden SV sind der Meinung, dass eine Gewichtung von 4 : 1 zugunsten des Ertrags-
wertes marktkonform ist.

(1 x Sachwert + 4 x Ertragswert) : 5 = Verkehrswert

(1 x € 3,344.000,00 + 4 x € 1,762.000) : 5 = € 2,078.400,00

Abschlag fir diverse anstehende Investitionen und Unsicherheiten

bezuglich Investitionbedarf bei einem Eigentimerwechsel

Abschlag geschatzt ca. 10 % -€ 207.840,00
€ 1.870.560,00
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Anteiliger Verkehrswert Hotel Alpenhof samt 2.600 m2 Grund

€1,871.000,00.

Das darin enthaltene Zubehor liegt entsprechend dem prozentuellen Anteil aus dem

Sachwert bei

Verkehrswert Alpenhof ohne Zubehor

€ 16.000,00

€ 1.855.000,00

Zu diesem Wert ist noch der verbleibende Grundstiuckswert abziglich Abbruchkosten fur

Hotel Tyrol und Gargenobjekt hinzuzurechnen.

Gesamtflache 8.060 m2 — 2.600 m2 (Alpenhof) = verbleibende Flache 5.460 m2

5.460 m2 4 € 650,00
Abzuglich 5 % fir allfallige Erschliefungs-/Wegflachen
als Dienstbarkeiten

Abzuglich Abbruchkosten
Kubatur Hotel Tyrol und Garage Ost ca. 18.222 m3 & € 25,00
+ 10 % Reserve fir Unvorhergesehenes

Fir die Abbruchkosten werden daher € 500.000,00 angesetzt.
Grundstuckswert Hotel Tyrol
abzuglich Abbruchkosten - geschatzt

Verkehrswert Grundstiick Hotel Tyrol

Das Zubehor fir das Hotel Tyrol kann bei einem Abbruch des Hotel-

objektes wohl nur mehr noch zu einem Zerschlagungswert bei Einzel-
verwertung verauBert werden, die SV sind der Meinung, dass dieser

€ 3,549.000,00

-€ 177.450,00
€ 3,371.550,00

€ 455.550,00
€ 45.555,00
€ 501.105,00

€ 3,371.550,00
-€ 501.105,00
€ 2,870.445,00

€ 2,870.000,00

Zerschlagungswert bei knapp 50 % somit € 20.000,00
liegt.
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Zusammenstellung der Werte

Verkehrswert Alpenhof ohne Zubehor
Verkehrswert Grundstiick Hotel Tyrol abzuglich Abbruchkosten

Verkehrswert EZ 181 KG Seefeld

Verkehrswert Zubehor Alpenhof
Verkehrswert Zubehér Hotel Tyrol
Wert Holzbezugsrecht

€ 1,855.000,00
€ 2,870.000,00

€ 4.725.000,00
€  16.000,00
€  20.000,00
€  11.600,00

Die beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen

SV Ing. Gerhard Bloch

SV Mag. Norbert Metzler

Ing. Gerhard Bloch - Gerichtssachverstandiger
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20E 89/17 b

J Ug‘“z REPUBLIK OSTERREICH (Bitte in allen Eingaben anfiihren)

BEZIRKSGERICHT INNSBRUCK Brunecker Strate 3

6020 Innsbruck

Tel.: +43 576014 342 908

BESCHLUSS
SACHWERTBEKANNTGABE

EXEKUTIONSSACHE:
Betreibende Partei vertreten durch
Gemeindeamt Seefeld Mag. Florian Proxauf
Klosterstralle 43 Rechtsanwalt
6100 Seefeld in Tirol Etrichgasse 14
6020 Innsbruck
Tel.: 0512/359 059
(Zeichen: Gem-Seefeld/Doganad4)
Verpflichtete Partei vertreten durch
Dogana Vecchia S. R. L. Dottore Pierantonio Biasotto
Minchnerstralle 114 Via Tolpada, 1
6100 Seefeld in Tirol I -31100 Treviso
Firmenbuchnummer 341793m Italien

dieser vertreten durch

Corazza Kocholl Laimer Rechtsanwalte OG
Maximilianstralle 9

6020 Innsbruck

Tel.: 0512/58 29 00

wegen: EUR 101.675,64 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

Die zu versteigernde Liegenschaft wurde mit Stichtag 2. 5. 2018 vom gerichtlich
beeideten Sachverstédndigen Ing. Gerhard Bloch, Am Kirchwald 366, 6100 Seefeld,
geschatzt.

Der ermittelte Sachwert lautet wie folgt:

GB 81131 Seefeld EZ 181 1/1 Anteil BLNr. 1

Bezeichnung der Liegenschaft: Hotel Tyrol & Hotel Alpenhof

Sachwert: € 7.152.000,00 netto

zuzuglich € 11.600,00 Holzbezugsrecht
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Das schriftliche Gutachten liegt beim Bezirksgericht Innsbruck zur Einsichtnahme wahrend der
Amtsstunden auf. Begriindete AuRerungen, Erganzungen, Richtigstellungen oder
Verbesserungen hinsichtlich des Schatzwertes sind dem Gericht binnen einer Frist von

2 Wochen nach der Zustellung schriftlich bekanntzugeben.

Der Liegenschaftsschatzwert wird nach Vorliegen des diesbezlglichen Gutachtens des

Sachverstandigen Mag. Metzler mit dessen Ertragswertberechnung bekanntgegeben.

Hinsichtlich der gelegten Kostennote des Sachverstandigen wird der gerichtliche Auftrag, die
ordnungsgemalie Ausfihrung und die rechtzeitige Geltendmachung des Gebuhrenanspruchs

bestatigt. Gemal § 144 EO war wie oben vorzugehen.

Bezirksgericht Innsbruck
Abt. 20, am 21.09.2018

Dr. Andreas Platzgummer
Richter

Elektronische Ausfertigung
gemal § 79 GOG
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Comer materassi, minifrigo, polirons; coprilefto, tappeti o tendaggh Si ritiens ¢he
1a reintegrazions di gussti Elemientt; ghudicata necessarit; possa eotfiportare ntia
spesa g prossimi dieci anhi pari 2 €400.000,00 dirca; tate i comptenders an-

he il rificimenta deb bagh, (€ 8.000,00 4 cametd per le 49 camete pari & €

400.000,00 oirea); L2vfedo potid ineidére per wh Valote a cafiera i cirea
4.006,00.

o bilisr Tocat;

% Costi per Grginaria ipdnintensfone 41 b

 Teosti per . minputenzions ordinaiia del bene, s della componients sbiliare che
& queliz immobiliare, sono quantificabil attoro o€ 12.000,00 annul
§  Proprieth degli avredie delle atbrezzatire,

‘societh Dogana Veechia .61, ad

stituite oo aggiunte dafla parte condytirice,

6 Contratty di affitto dazienda.
L’ﬁﬂi}ﬁh niélla sui compenente méﬁiiﬁma%-é gesiito dallz societs ABL GE’STEQN
GIVE H Gon s in Monchiersté $tF 114+ 6100 Seefeld; in forza di due coptratt

szionda stipulitt i e 30.06.2014 {1%cemitattd - con decor-

befriine di seadénza o] 31.10.2019),

L matenzioni orinars Sorio o, curice dell"afituirio & 16 manutenziont sitaot

dingiie 4 carivo 48] coneedents Gli atleguarmienti gsaguiti ¢ da espguine suf bent di
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proptieth sots imputabil, come richiesto, gl ent prepost, La patte convedetite &

essatadelonee el ogero e dl depormento o de bt sl

funo sostituire 0 aggiungere aloune atirexzature ed

La gestione ha ritenuto oppor

» i;ﬁfﬁfﬁﬂn deguahﬁcaw 1&%@?@?& ﬁﬁﬁﬁivﬁ& per ﬂﬁi 5@1@? fb @’ﬂl ﬁi G?ﬁaté

ent, rinveru nella struttura sono stai oggoto delle presento

stima.

Alle aﬁrmmmmﬁmﬁequ&& E&ﬁmiwlgﬁsﬂm tm*ﬂiiz &G@&%ﬂﬁvm’, & pmpme*

cfe concedsnte, o & siato airibuils nossun Valors, perchi s o
© atveoabiis Soo sité depvsitets & rinveruts in-oa focale dell atbirgo.
7 st

v & gl arieli dalle eaniene del Tyr6), 860 Jn pirte d soxtituizh ©

9 eartigre & it 6 itedianiente valutato

iy €.967,00 pes wn tofale €. 47,395.00, boine meglio ypecificato mell” allogaty X

L atrozaaturg ¢ g arsedi delo gamere dell'alpeshoff son i buomo S, 56+

(nc per § et diect anni 0w

come meglio specificato mell? allegato nid.

&ili arredi e de attrezzature d@fleparﬁwmwg 51 trovano iﬂbuﬂmastai& 4 many:
seiisionie 6 Gonsirvisiohe, & guestl vengons dat segueniovalor:

- 6 64.730,00 pér i Tyl i magho spesiicato nell llogato n. 1

- €12730,00 i ' Alphientioff eome spesificato nell axlogato it 3,

Raksinads {valori del attreazatire & degls trod risullanty cost ripartit

P 812



&

* part comunt Tyrol

sapere Tyl

#:

B §

 parth conmuni ﬁjplmaif

cathiere Alphinoff

k3

pimente per il 10% det valore: fotile del

ciipleaso rigetitic, casenii imimiobile Valutas in. € 5.000.000,00 ciréa fe dtireze

i ¢ gl feredli alberigicri doveebbero amimoniare a € 500:000,00 cirda. (10%

del valose inimabilliare),

B Conclustoni

A evasions ellineartco afidtog, 1} sososcrto, o Segiito alle fodegini epasite

vol & Alpenhoff & di € 1
prezz di waﬁzz&fﬁﬁné%ﬁa %trutm ﬂbﬁﬂghlﬁm
« il valots delle atrenzsture & degli arrediy cosi come ¢ dove st trovano.oggl, s0¢

s funsiGhal & parte infegrante al‘ativith, Rispondono ancors oggl alle esi-

S ——————
ot sl uiotie el valors snmabllaze @ 1o conto GVt izio-
e 64 i 156, 1 quale, it proprieth producs i eddito dovato all-affito
fol &

6l berie, pagat coi 1 gestion, Ja Componente mobiliare, dell’Hotel Tyro
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Alpenhioff, pus essere valiitata ad og! in di € 320.000.00.

hiesto, si dimeite il presente elabiorato,

rimanendo a disposizione perqualsiasi chiarfmento o integrzions dovesse servire:

Motta.dt Livenza, i 08072015

Aich. Atforiso Vesentini

Y




st (BZ) ¢ sosidente ia Motta'di Livenza Sotioposiios del Tordsis n. 1, idetifi-
cato & miezzo i patente di giida UIC2SR303H filisiats dall Gisis MIT-UCO

4, 1 quale chieds di asseverare con ghosments Tefaborats periale

fne il comparents, previn amutonizione sulle respongabilih di lei:

e che con atto-ssume; ha prononeiato a seguente fotmula:

ne-e fedelmene procedute alle operaziont affiduremi ol sglo
re baverita,®

Iﬁﬁf{, conferaie ¢ sottoseritto

- MBIREY
|

“Grirt di avere b




1y Inventario sttresssture od arcodi spazi comuni Tyrol

% Iriventiirio attrezzatire ed arredi camere Tyrol

3} Inventario attrezaature éd arfedi spazi cotnuni Alpenhoff

4) Toentiri6 iftianature 6d ateéd Cimeré Alpeihoff

5y Plasiimetsie el complesso albérghiers

6) Dogumentazions fatogsafics
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