ING. MARTIN SPETA
Stadtberg 11

e A-4240 FREISTADT
A martin.speta@epnet.at
Ererssnen® Tel.: 0664/82 98 187

Bestellung zum Allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstédndigen durch den Présidenten des Landesgerichtes
Linz ZI.Jv 3301 - 5/01 u.a. Fachgebiete: 39.01 Wald- und Forstwirtschaft, Hélzer, Holzgewinnung ( inkl. Bringung und
Transport ); 94.03 Kleinere landwirtschaftliche Liegenschaften; 94.07 Kleinere forstwirtschaftliche Liegenschaften.

An das 5 E 299/25
Bezirksgericht Freistadt
Hauptplatz 21

4240 Freistadt

EXEKUTIONSSACHE:

vertreten durch

RAA TEUFER-PEYRL & Hennerbichler
Pfarrgasse 20

4240 Freistadt

Beigetretene betreibende Partei
Mag.Adria Maria Arnautovic

geb. 11.08.1971

GneiserstraBe 61

5020 Salzburg

Verpflichtete Partei:
Dietmar Arnautovic

geb. 05.10.1968

Sportallee 40

4501 Neuhofen an der Krems

Wegen:
EUR 70.000 samt Anhang

Bewertungsgutachten

Ermittlung des Verkehrswertes

der Liegenschaft EZ 56 Grundbuch 41009 Kerschbaum

B-LNr.3und 4
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Allgemeines

Auftrag
Mit Beschluss vom 5. Mai 2025 wurde der Gefertigte vom BG Freistadt zum Sach-

verstandigen bestellt.

Gegenstand der Schétzung
EZ 56 Grundbuch 41009 Kerschbaum B-LNr 3 und 4

Zweck

Abhandlung der Zivilteilung

Wertermittlungsstichtag

Wertermittlungsstichtag ist der 09.07.2025 der Tag der Befundaufnahme

An der Befundaufnahme nahmen teil:
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Mag. Adria Maria Arnautovic vertr. durch Mag. Sigrun Teufer

Herr Dietmar Arnautovic war nur zu Beginn der Befundaufnahme vor Ort, ver-
lieB diese jedoch sofort nach der BegriiBung und der Aufklarung, dass er nicht
unbedingt dabei sein misse, wenn er nicht wolle.

Herr Ing. Martin Speta, SV

Grundlagen der Schéatzung

Besichtigung der Liegenschaft am 09.07.2025
Grundbuchauszug vom 02.04.2025
Katasterplan

Flachenwidmungsplan

Eigene Grundpreissammlung
Grundpreisabfrage bei Immounited

Internetabfrage Umweltbundesamt: Verdachtsflachenkataster und Altlastenat-

las

Eigene Vermessungen der Wohnnutzflache und der Nutzflache im Wirt-

schaftstrakt, da keine Plane auf der Gemeinde verflgbar waren.
Erhebungen bei der Bauabteilung der Gemeinde Rainbach Herr Friesenecker
Einschlagige Fachliteratur insbesondere:

- Liegenschaftsbewertungsgesetz, Stabentheiner, 2. erweiterte Auflage,
Manz Verlag, Wien, 2005

- Verkehrswertermittlung von Grundstucken, Kleiber, Bundesanzeiger Ver-
lag, 9. Auflage, 2020

- Immobilienbewertung Osterreich, Bienert, Funk, 4. Auflage, Edition Ovi

Immobilienakademie 2014

- Liegenschaftsbewertung, Kranewitter, 7. Auflage, Manz Verlag, Wien
2017

- Der Wert von Immobilien, Seiser - Kainz, 1. Auflage, 2011
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Immobilien-Preisspiegel 2022, Wirtschaftskammer Osterreich Fachver-

band der Immobilien- und Vermogenstreuhander

Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien, Ross-Brachmann, 30.

Auflage, Theodor Oppermann Verlag, 2012
OVI Marktbericht 2016, OVI Immobilien Akademie

Die Nutzungsdauer von Gebauden, baulichen Anlagen, geb&udetechni-
schen Anlagen und Bauteilen, Seiser, Seiser + Seiser Immobilien Con-
sulting GmbH, 2020

Liegenschaftsbewertung in der Praxis, WEKA, 2020
Land NO: NO-Atlas
BEV: Grundstucksverzeichnis

POPP: Empfehlung fur Herstellungskosten - Wohngebaude 2023
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Allgemeine Voraussetzungen und Annahmen der Bewertung

1.

Das Gutachten wird nach den Bewertungsmethodiken des Liegenschaftsbewer-
tungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 erstellt. Es wird der Verkehrswert gem. § 2
Abs 2 LBG ermittelt.

Die Objekte wurden in den zugénglichen Bereichen besichtigt und begangen.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die ublicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer
nicht berutcksichtigt, da die Vorsteuerabzugsmaglichkeit besteht. In allen anderen
Fallen werden die Werte einschlieBlich Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen
wird ausdricklich auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitge-
setzes 1998. Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20 %
Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Ver-
kehrswert hinzuzurechnen - eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht
nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Umsatz-
steuer verkauft, sind eventuell bereits geltendgemachte Vorsteuerbetrédge anteilig
zu berichtigen.

Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise Giiltigkeit.

Der derzeitige Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde auftragsgeman
nur durch duBeren Augenschein anlésslich der Befundaufnahme festgestellt und
klassifiziert.

Eine Prifung des Gebdudes oder der Bestandseinheiten auf Systemsicherheit
gemaB ONORM B4015 Erdbebenkrafte kann vom gefertigten Sachversténdigen
nicht durchgefiihrt werden. Diese Art der Prifung kann nur durch entsprechende
Ingenieurkonsulenten durchgefihrt werden. Es kénnen sich maBgebliche und
wertbeeinflussende Einschrédnkungen ergeben, welche nicht bericksichtigt sind.

Die Funktionsfahigkeit der elektrischen, sanitdren und sonstigen Einrichtungen,
sowie sonstiger Ver- und Entsorgungsleitungen wurde nicht Uberprift. Deren ord-
nungsgemalBe Funktion wurde bei der Bewertung vorausgesetzt.

AuBerbucherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berticksichtigung, wenn sie
dem Sachversténdigen von Seiten des Auftraggebers bekannt gegeben wurden.
Es wurden diesbezlglich keine Informationen bekannt gegeben. Der ausgewie-
sene Wert des Gutachtens basiert auf der Annahme, dass keine auBerbucherli-
chen Rechte und Lasten vorliegen.

Der fertigende Sachverstandige geht aufgrund der getatigten Recherchen und
erhaltenen Informationen davon aus, dass es sich bei der bewertungsgegen-
standlichen Liegenschaft weder um ein Baurecht noch um ein Superéadifikat han-
delt.

10.Haftungen des Sachverstéandigen Dritten gegenulber sind ausgeschlossen. Dieses

Gutachten ist ausschlieBlich fur den oben genannten Zweck erstellt worden.

11. Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Wertermittlung einflieBender Fakto-

ren, insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuritickzugreifen, kann

das Ergebnis keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GrdBe sein.
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12.Ergeben sich neue Fakten oder Umstande, behélt sich der Sachverstandige aus-
driicklich die Anderung und Ergénzung des Gutachtens vor. Das Gutachten wird
auf die angefuhrten Unterlagen oder Informationen aufgebaut. Daraus ergibt sich,
dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung des Gutachtens fiih-
ren kdnnen.

13.Die ublichen Untersuchungen haben keine Hinweise darauf ergeben, dass die
Immobilie von einer wertbeeinflussenden Kontaminierung, sei sie nattrlichen oder
chemischen Ursprungs, betroffen ist. Wird nachtraglich festgestellt, dass die Im-
mobilie oder ein benachbartes Grundstick von einer Kontaminierung betroffen ist
oder dass das Grundstuck oder die Geb&ude in einer Weise genutzt wurden oder
werden, die zu einer Kontaminierung fuhren wirde, kénnte dies den ausgewiese-
nen Wert verringern. Dies gilt auch fir die eingesetzten Baustoffe und -materiali-
en der Baulichkeit. Es wird davon ausgegangen, dass keine gesundheitsgefahr-
denden Stoffe eingesetzt wurden bzw keine Materialien vorhanden sind, die im
Zuge der Entsorgung die Eluatklasse D der ON S2100 iiberschreiten, sondern auf
Grundlage der Deponieverordnung 2008 eine Entsorgung auf einer Baurestmas-
sendeponie zulassen.

14.Wertminderungen durch Kontaminationen oder Altlasten oder auch andere die
Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse sind nicht bekannt. Die Ermittlung
des Umweltzustandes des Projekts- und Untersuchungsgebietes iS der ONORM
S 2093 durch Erhebungen und Erkundigungen ist nicht beauftragt. Bei der Wert-
ermittlung wird daher davon ausgegangen, dass ,keine anthropologischen Veran-
derungen der naturlichen Zusammensetzung des Untergrundes oder von Bau-
werken/Baulichkeiten, des Wassers oder der Luft durch Materialien oder Stoffe,
die mittelbar oder unmittelbar schédliche Auswirkungen auf den Menschen oder
die Umwelt haben kénnen und zu erhéhten Aufwendungen, Haftungen oder Risi-
ken des Eigentimers oder Nutzers flihren" vorliegen. Konkrete Aussagen Uber
das Vorliegen einer Kontamination und der damit verbundenen Sanierungskosten
kdnnen erst auf Basis eines entsprechenden Sachverstandigengutachtens getrof-
fen werden.

15.Bei Grundstliicken, welche nicht im Grenzkataster verzeichnet sind, kbnnten sich
bei einer Neuvermessungen Abweichungen vom Grundbuchstand ergeben.
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Befund

Allgemeines

Bei der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft handelt es sich um ein ehemali-
ges Wohnhaus samt Garten, das seit langerem unbewohnt ist und nicht renoviert
wurde.

Die Liegenschaft befindet sich Mitten im Dorf Kerschbaum in der Gemeinde Rain-
bach. Eine 6ffentliche Zufahrtsmoglichkeit gibt es nur bedingt Uber einen aus Siden
heranfiihrenden Feldweg. Dieser Feldweg beschreibt jedoch eine Spitzkehre, die mit

LKW auf Grund des engen Kurvenradius nur bedingt befahren werden kann.

Ob die Zufahrtsmdglichkeit Gber das Gst 1174/1 (Eigentimer Agrargemeinschaft
Kerschbaum) ersessen wurde, kann vom SV nicht beurteilt werden. Nach Auskunft
des Gemeindeamtes und Rucksprache mit dem Obmann der Agrargemeinschaft be-
steht seitens der Parteien keine Mitgliedschaft an der Agrargemeinschaft, die ein un-

eingeschréanktes Befahren rechtfertigen wirde.
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Das Grundstick hat eine anndhernd trapezférmige Grundstlicksausformung und ist
eben. Auf Grund der Katasterausweisung und nach Auskunft der Bauabteilung, durfte
an der westlichen Gebaudefront ehemalig ein Stadl gestanden haben. Der nunmeh-
rige Zubau ist nach Auskunft des Gemeindeamtes konsenslos errichtet worden. Die
nérdliche Grundstiicksgrenze verlauft entlang der nérdlichen Gebaudefront. Der an-

gebaute Windfang steht offensichtlich auf Fremdgrund.

Entfernungen (jeweils ins Zentrum):

Rainbach ca. 4,0 km
Freistadt ca.13,0 km
Linz ca. 48,0 km

Schulen, Arzte, Apotheken, Einkaufsmoglichkeiten in Rainbach

Standortsituation

Aufgrund der vorliegenden Situation kann der Standort und das Nachfragepotential
des Bewertungsobjektes mit ,,mittel bis schlecht* bezeichnet werden.

Lagekriterien:

sehr gut Citylage mit hoher Frequenz und hohem Nachfragepotential oder

Ermittlung des Verkehrswertes
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Cottagelage.

gut stadtnahe Lage, gute Frequenz und gutes Nachfragepotential
mittel dezentrale Lage, mittlere Frequenz, mittleres Nachfragepotential
schlecht dezentral, kaum Frequenz, eingeschranktes Nachfragepotential
sehr schlecht Problemlage
Grundbuchsstand

5 E 299/25 g ON 1.4, 1

JUSIIZ  REPUBLIK OSTERREICH AL

Auszug aus dem Hauptbuch
E 41009 Kerschbaum EINLAGEZAHL 56

Bauf. (20) 2

Landw (10) 11 Kerschbaum 5

Landw (10) 148

Grundbuch 02.04.2025 11:31:38
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Das Grundstiick ist nicht im Grenzkataster einverleibt. Der Bewertung werden die
grundbicherlichen Flachenangaben ungeprift zugrunde gelegt und sind diese somit
mit entsprechendem Vorbehalt anzusehen. Die Feststellung eines verbindlichen Fla-

chenausmaBes wurde eine Vermessung eines befugten Zivilgeometers erfordern.

Die Liegenschaft gehért gem. BNR 3 zu 7/8 Herrn Dietmar Franz Arnautovic, Schul-
straBe 10, 4061 Pasching und

gem. BNR 4 zu 1/8 Frau Mag. Adira Maria Arnautovic, GneissterstraBe 61, 5020
Salzburg.

Dingliche Rechte:
keine

Dingliche Lasten:

keine

Bewertungsrelevante Eintragungen im C Blatt:
keine

Unverbucherte dingliche Lasten:

wurden keine bekannt gegeben.

Bestandsverhaltnisse

keines bekannt

Grundstiicksbeschreibung

MaBe und Form, Topographie

Die Liegenschaft besteht aus dem Grundstick .45 und 897/2 mit einem Gesamtaus-
maf von 292 m2. Die Flache ist eben und liegt auf einer Seehdhe von ca. 750 Meter.

Flachenwidmungsplan
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Widmung:  Bauland Dorfgebiet
Umgebung: Grinland - Odland Land- und Forstwirtschaft

%

Im gewidmeten Dorfgebiet in Oberdsterreich sind grundsétzlich Wohngebéaude, Ge-
baude fir land — und forstwirtschaftliche Zwecke, sowie Gebaude fir religiése, kultu-
relle, wirtschaftliche und soziale Zwecke zuldssig. Dabei haben Wohngebdude in
Form von Kleinhausbauten Vorrang, um die dérfliche Struktur zu erhalten. Zusétzlich
kénnen bestehende land — und forstwirtschaftliche Gebaude fir Wohn —, Verwaltung
—, Schulung —, Seminar — und Lagerzwecke sowie fur Klein — und Mittelbetriebe ge-
nutzt werden, sofern diese die Umgebung nicht wesentlich stéren und die baulichen
Anforderungen erfullen.

Verkehrsverhiltnisse
Offentlich unzureichend erschlossen.

Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas

Das Grundstuck scheint weder im Altlastenatlas noch im Verdachtsflachenkataster
auf. Weiterfihrende Untersuchungen wurden vom Sachversténdigen nicht angestellt.
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Die Bewertung erfolgt daher in der Annahme, dass keine Materialien und Stoffe vor-
handen sind, deren Verunreinigung die Grenzwerte der Baurestmassendeponie

Uberschreitet.

Einheitswert

Der Einheitswert wurde nicht abgefragt.

Baulichkeiten

Baubhistorie:
unbekannt

Beschreibung der Baulichkeit

Die Baulichkeiten wurden vor 1900 errichtet und offenbar in den Nachkriegsjahren

aufgestockt.
Baujahr: vor 1900
Geschoss: Erdgeschoss
Baufortschritt: 100 %
Bauausfihrung: massiv
AuBenwénde: Bruchsteinmauerwerk und Ziegel
Fassade: Verputzt schadhaft
Dach: Satteldach, Welleternit

Wasserableitung

verzinkte Rinnen und Rohre nur an der West- und
Nordseite schadhaft

Innenwéande: massiv

Decken Holztramdecken

Fenster: Kunststoff, Dreh-Kippfenster 2 fach isolierverglast
Taren: Turstocke aus Holz, Turblatter aus Holz
FuBbdden: Fliesen, Teppich, Holzschiffbdden

Heizung, Warmwasser:

Bad, WC-Badausstattung:

Einzelfeuerungsanlage, Warmwasser elektrisch aus
Boiler defekt

verfliest

Ermittlung des Verkehrswertes
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Abwasserbeseitigung: Kanal

Bau- und Erhaltungszu- schlecht

stand:

Sonstiges: Feuchteschaden von unten und oben, Putzabplattun-

gen Forstschaden

Nutzung: Wohnungseigentum

Garage: nicht fertiggestellt, Abbruchobjekt

Wintergarten keiner

Nebengebaude: keine

Obergeschoss

Vorraum 11,63 m2

Bad,WC 4,32 m?

Schlafzimmer 16,91 m2

Kinderzimmer 11,21 m2

Kiche 10,15 m2

Wohnzimmer 10,91 m?

Kaltes Zimmer 8,10 m?
73,23 m?2

Erdgeschoss

Vorraum 10,21 m2

Wohnzimmer 15,28 m?

Klche 8,93 m2

Bad 4,32 m?

Keller 6,00 m2
44,74 m?

Ermittlung des Verkehrswertes
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Nordwestansicht. Windfang auf
Fremdgrund, Garage nicht bewilligt

Westansicht Fassade eternitverta-
felt; Im Vordergrund Garage als
Abbruchobjekt.

Sudansicht. Im Vordergrund jener
Teil wo friher der Stadl stand als
Massivmauerwerk Ziegel ausge-
fuhrt im OG eternitvertafelt. Mauer-
werk schadhaft. Im Hintergrund
Bruchsteinmauerwerk.
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Nordostansicht: Mauerwerk schad-
haft groBflachige Putzabplattungen
Windfang und Eingang auf Fremd-
grund.

Hauseingang uber Windfang Holz-
tire mit Glaselementen und Holz-
zarge schadhaft.

Vorhaus im EG. Fliesenboden
Wéande und Decken verputzt und
gefarbelt Putz schadhaft Holztlren
und Zargen
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Stromzahlerkasten Entspricht nicht
der Norm.

Wohnzimmer im EG. Filzboden
Holztramdecke, in den Zwischen-
raumen Putztrédgerplatten. Wéande
wie vor.

Schadhafter Rauchrohanschluss
mit eindeutigen Feuchteschéaden im
Decken-Wandbereich. offensichtlich
von schadhaften Kamin
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Kiche: Holzschiffboden; Wande
verputzt und gefarbelt, im Bereich
der Abwasch verfliest, Decke wie
VOr.

Badezimmer im UG Mauerwerk
massiv beschadigt durch Wasser
und Feuchteschaden

Schlafzimmer. Beschreibung wie
VOr.
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Erdkeller an der Westseite
Holztramdecke schadhaft, Bruch-
steinmauerwerk

Weiterer Kellerraum der von innen
nicht zugangig war, da die Tulre
verschlossen war. Betonboden und
Holztramdecke (ehemaliger
Stadlbereich

Holzstiege ins OG
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Schlafzimmer mit Holzdielenboden
Wande verputzt und gefarbelt, De-
cke wie vorher im EG.

Kinderzimmer Beschreibung wie
vor

Badezimmer mit Elektroboiler Was-
serschaden im Anschlussbereich.
Linoleumboden schadhaft
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Kiche im OG Beschreibung wie vor

Schlafzimmer Beschreibung wie
vor.

.Kaltes Zimmer“ Teppichboden
Wéande und Decken verputzt und
geféarbelt

Ermittlung des Verkehrswertes
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Dachgeschoss ohne Kaltdach und
Isolation. Dachkonstruktion mit In-
sektenbefall. eventuell verbunden
mit einem Statikproblem. Welleter-
niteindeckung.

e

Insektenbefall an einem Sparren im
Bereich des Kamins.

Wie auf den Bildern ersichtlich kann von einem ,sehr schadhaften“ Gebdudezustand
nahe am Abbruchobjekt ausgegangen werden.

AuBenanlagen

Thuyenhecke an der Siidseite, Abbruchreife Garage an der Westseite

Mangel

siehe oben

Zubehor:

Im Zuge der Befundaufnahme wurde kein Zubehér mit Verkehrswert festgestellt.

Ermittlung des Verkehrswertes
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Bewertung

Grundlagen

AuftragsgemanB wird der Verkehrswert der Liegenschaft ermittelt.

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffe-
nen Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhéltnisse am Realita-
tenmarkt in Anlehnung der Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgeset-
zes (LBG) und der ONORM B 1802.

Die Bewertung erfolgt nach dem Sachwertverfahren, das fiir in der Regel
eigengenutzte Gebaude, wie das gegensténdliche, das geeignete und b-

liche Verfahren ist.

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsach-
lich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert).
Vergleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich den Wert beeinflussenden
Umstanden weitgehend mit der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen. Ab-
weichende Eigenschaften der Sache und geédnderte Marktverhaltnisse sind
nach MaBgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschléage zu be-

ricksichtigen.

Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der
Berechnung des Bauwertes wird vom Herstellungswert am Wertermittlungs-
stichtag ausgegangen und dieser um die technische (Alter, Bauméngel, Bau-
schaden) und wirtschaftliche (zeitgemaBen Bedirfnissen nicht entsprechender,
unwirtschaftlicher Aufbau wie z.B. Grundrissgestaltung, Geschosshtéhe) Wert-

minderung gekurzt.

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir

die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Rein-

Ermittlung des Verkehrswertes
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ertrags zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden

Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln.

Berechnung:

Der Neubauwert wird unter Berticksichtigung der Bauweise, Ausfihrung und
Ausstattung nach der Nutzflache ermittelt.
Wie bei eigengenutzten Liegenschaften ublich, erfolgt der Ansatz der Neuher-

stellungskosten rein kalkulatorisch inklusive Mehrwertsteuer.

Vergleichswertberechnung Grundstiicke

In der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Freistadt wurden auf elektronischem

Wege folgende Vergleichspreise fur Bauland Fldchen erhoben:

Katastrzlgemein- Grundstiicke | Jahr m? Kaufpreis Kaulfﬁ: eis/
Kerschbaum 584/5 2020 760 € 22.800,00 € 30,00
Rainbach 77712 2021 701 € 57.832,50 € 82,50
Summerau 2636/2 2021 1.163| € 70.000,00 € 60,19
Summerau 1553/3 2022 842 € 50.520,00 € 60,00
Summerau 2429/4 2023 94 € 3.290,00 € 35,00
Summerau 3083/1/2 2022 430 € 4.642,00 € 10,80
Summerau 3079/5/6 2021 882 € 23.814,00 € 27,00
Summerau 2827/4 2024 1.150| € 46.000,00 € 40,00
Hiltschen 630/7 2023 1.940| € 38.800,00 € 20,00
Durchschnitt 7.962| €317.698,50 € 39,90

Anmerkung zu den Vergleichspreisen:

Die Preise sind teilweise mit bereits bezahlten AufschlieBungskosten und teilweise
ohne bezahlte AufschlieBungskosten in den Kaufpreissammlungen vorhanden.
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|Empfehlungen fiir Herstellungskosten —- Wohngebaude 2024

Ansitze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBBige Wohngebiude
als Grundlage fiir die sachverstindige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m* Wohnnutzflaiche (WNFL) fiir HauptgeschoRe
nach Ausstattungsqualitdt und Bundesland, stidtischer Bereich

Ausstattungsqualitat nor1mal gehc2>ben hochsvertig
Wien - a300 € T uao00€ PP saggienti
Niederésterreich LA 00 € ST n (13800 2T S ana e
Burgenland ! EL102.600 € | L03.200/€0 o AT 0N B
Oberbsterreich CALTBTI00€ s BAOE e D000 st
Salzburg O oT000e ST 3.900€ iy A B00E: ol
Steiermark a0 e I 3:200€0 ST am0n e
Karnten om0 e TN LngA00-€ 1 LS Bi00e) bo
Tirol c-iss00€ TS a000 € SIS 800€0 s
Vorarlberg b IGIB00 € oo AMONE o OO,
|Osterreich (Medianwert) 2.900 € 3.600 € 4.300 € |

Soweit dies mdglich und bekannt ist, wird dies in der Bewertung entsprechend be-

rcksichtigt.

Aufgrund der vorhandenen Preise und der notwendigen Anpassungen, insbesondere
der zeitlichen Anpassung an das bewertungsgegenstéandliche Grundstlick (Zeit,
Lage, GréBe, ...), wird der Basis - m2 - Preis mit € 40,00festgesetzt.

Bodenwerte

m?2 £/m? € gesamt
Gst .45 und 897/2 292 € 40,00 € 11.680,00
- Bebauungsabschlag wegen einge- 1no i
schrankter Bebaubarkeit 10% €1.168,00
Bodenwert 292,00 €10.512,00
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Gebaudewerte:

Zur Berechnung der Neuherstellungskosten werden die oben ermittelten Nutzflachen
herangezogen.

Unter Bezug auf die Beschreibung der Bauweise sowie die Art der Nutzung und unter
Berucksichtigung der jeweils beschriebenen Ausstattung werden fir das gegenstand-
liche Wohngebaude die Neuherstellungskosten nach den Empfehlungen des Haupt-
verbandes der Gerichtssachverstandigen flir Herstellungskosten 2023, verdéffentlicht
im Heft 3/2023 Sachverstandige berechnet.

Kleinbauwerke

Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke, z.B. Ein- und Zweifamilienhauser erfordern
einen Aufschlag bis 30 %.

Im ggst. Fall wird dieser mit 10 % angesetzt.

Stadt / Landgefélle

Ausgehend vom mehrgeschossigen Wohnbau fir gehobene Ausstattung im stadti-
schen Bereich, sind im landlichen Bereich, in Abhangigkeit von der Ausstattung und
des Gebietes, Anpassungen bis 15 % (-/+)vorzunehmen.

Der Abschlag wird im ggst. Fall mit 15% angesetzt.

Unter Bertcksichtigung von Baupreisindex und Stadt- Landgefélle Abschlag ergibt
sich ein Hauptrichtwert ( Herstellungskosten) fir Wohnraume von:

€ 2.525,00

Mansarden und Dachgeschosse liegen im Aufwand bei ca. 70% bis 100% vom
Hauptrichtwert.

Nebengeschosse (Keller, Garagen, Heizraume etc.) bei ca. 40% bis 70% vom Haupt-

richtwert.

Technische Wertminderung

Alterswertminderung:

Als Ubliche Gesamtnutzungsdauer wird die Zeitspanne von der Errichtung des Ge-
baudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung bezeichnet. Zu be-

Ermittlung des Verkehrswertes
EZ 56 GB 41009 Kerschbaum



27

ricksichtigen sind dabei die Bauart, die Nutzungsart, die Bauweise, die technische
Entwicklung als auch die wandelnden Anforderungen an den jeweiligen Geb&udetyp.
Die ubliche Gesamtnutzungsdauer berucksichtigt daher die technische als auch die
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer in angemessener Weise.

Far Ein- und Zweifamilienhduser in Massivbauweise betargt die Ubliche Gesamtnut-
zungsdauer 60 - 80 Jahre und fur Ein- und Zweifamilienh&user in Holz- Tafel- und
Blockbauweise 50 - 70 Jahre.

Unter Berticksichtigung der bei der Befundaufnahme vorgefundenen Bau- und Aus-
stattungssituation wurde eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahre angesetzt.

Auf Grund der beschriebenen Mangel, der unterlassenen Sanierungen und des
schlechten Allgemeinzustandes wird von einer Restnutzungdauer von 10 Jahren
ausgegangen. Somit betragt das fiktive Alter 70 Jahre, was einer linearen Alters-
wertminderung von 83 % entspricht

Zustandswertminderung:

Der Bau- und Erhaltungszustand wurde ausschlieBlich durch &uBeren Augenschein
anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersu-
chungen des Bauzustandes, der Installation und technischen Einrichtung wurden
vom Sachverstandigen nicht durchgefuhrt und waren nicht Gegenstand des Auftra-
ges. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben Gber
nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskinften, die dem Sachverstéandigen
gegeben wurden und auf vorgelegte Unterlagen und Vermutungen beruhen.

Die Klassifizierung des Bau- und Erhaltungszustandes wurde mit der Note 4,50
nach Heideck - umfassende Instandsetzungen und Erneuerungen notwendig - ange-
setzt.

Zustandsbewertung:

Bei der technischen Wertminderung ist auch der Bau- und Erhaltungszustand des
Gebé&udes zu berlcksichtigen. Zur Grobeinschétzung eignet sich das Verfahren nach
Heideck der abhangig von der Zustandsnote weitere prozentuelle Abschlage von den
um die Alterswertminderung reduzierten Neuherstellungskosten vornimmt. Dabei
wird die Bezeichnung der Zustandsnoten in Abwandlung der Bezeichnung nach Hei-

deck in der Praxis wie folgt verwendet:

1,00 neuwertig, mangelfrei 0,00 %
1,25 0,04 %
1,50 geringfligige Instandhaltungen vornehmen 0,32 %
1,75 1,07 %
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2,00 normal erhalten, Ubliche Instandhaltungen vornehmen 2,49 %
2,25 4,78 %
2,50 (ber Instandhaltung hinausg. geringere Instandsetzungen 8,09 %
2,75 12,53 %
3,00 deutliche Instandsetzungs.(reparatur-) bediirftig 18,17 %
3,25 25,03 %
3,50 bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09 %
3,75 42,28 %
4,00 umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49 %
4,25 63,57 %
4,50 umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 75,32 %
4,75 87,54 %
5,00 | abbruchreif, wertlos 100,00 %

Wohngebaude:(Berechnet inkl.Ust pro m2 Wohnnutzflache)

Alter: unbekannt
fiktives Alter: 70Jahre
Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 10 Jahre (auf Grund Bausubstanz,Erhaltungszu-
stand)
Altersabschlag linear: 83 %
Ausstattungsqualitat: einfach
Zustandsbewertung: 4,50

Bauwert m2 €/m?2 gesamt
Wohnraume ohne Keller 119,97| € 2.525,00| € 302.924,25
Keller- u. Lagerraume 15,00 € 1.768,00( € 26.520,00
Herstellungswert € 329.444,25
- fehlende Arbeiten 0,00 % € 0,00
Zwischenwert € 329.444,25
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Bauwert m?2 €/m2 gesamt
- Wertminderung wegen Alters, -83,00 % -€ 273.438,73
Wert ohne Berlcksichtigung Bau-Erhal- € 56.005,52
tungszustand
;1\/5Vertm|nderung wegen Zustand, Zustand 7532 % _€42.183,36
Wohngebaude € 13.822,16
AuBenanlagen:
auf Grund mangelnder Pflege € 0,00
Fahrnisse Wohnung:
keine mit Verkehrswert € 0,00
Zusammenstellung der Sachwerte:
Sachwert EZ 56 €
Grund und Boden € 10.512,00
Gebéaudewert € 13.822,16
AuBenanlagen (Zeitwert) € 0,00
Summe: € 24.334,16
Marktanpassung:

GemaB § 7 LBG ist aus dem Ergebnis des gewéhlten Verfahrens der Verkehrswert,
unter Berlcksichtigung der Verhéltnisse im redlichen Geschéftsverkehr zu ermitteln.
KRANEWITTER hat die Marktanpassung an die Einschatzung der Verk&auflich-

keit ermittelt und dabei folgende Tabelle aufgestellt:
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GemaB unten stehender Tabelle wird die Verkauflichkeit, auch auf Grund der unge-
wissen rechtlichen Zufahrtsmoglichkeiten, der Inanspruchgenommenen Fremdlie-
genschaft, mit ,eingeschrankt bis schwierig“ eingestuft und ein Marktanpassungsab-
schlag von - 25% vorgenommen.

Verkéuflichkeit Abschlag
gut 0 %

befriedigend 0-10%
eingeschrankt 10 - 20 %
schwierig 30-40 %
schlecht 50 60 %

Verkehrswert Liegenschaft

Sachwert € 24.334,16
- Marktanpassung -25,00 % -€ 6.083,54
Verkehrswert € 18.250,62

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei.

Einschatzung lber den getrennten Verkauf von Liegenschaftsteilen
gem. Exekutionsordnung

Im vorliegenden Fall ist eine Trennung nicht moglich.
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Lasberg, am 26. Juli 2025

Signiert von:  Martin Speta

Datum: 26.07.2025 14:26:39

Dieses Dokument ist digital signiert!

Signatur versehene Dokument hat gemal Art. 25
Abs. 2 der Verordnung (EU) Nr 910/2014 vom 23
Juli 2014 (‘elDAS-VO") die gleiche Rechtswirkung
wie ein handschriftlich unterschriebenes Dokument.
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Allgemein beeideter gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
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