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GUTACHTEN
An das SCHATZUNGEN
Bezirksgericht Oberpullendorf BEWEISSICHERUNG
AUSSCHREIEUNGEN
Hauptstrale 7 Pl ANUNGEN
7350 Cberpullendorf UNG
BAULEITUNGEN
ABRECHMUNGEN

N /

Oberwart, 28.09.2021/dk

SACHVERSTANDIGENGUTACHTEN

betreffend den Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ. 2308, Gst. Nr. 418/1, Bauflache
mit den darauf befindlichen Gebauden, KG. 33056 Stoob, BG. Cberpullendorf, in
7344 Stoob, Keramikstralie 2.

Auftraggeber:. BG. Oberpullendorf, Geschaftszahl: 9 E 7721 d

Betreibende Partei; Raiffeisenbank Mittelburgenland Mitte eGen, Hauptstraiie 34,
350 Oberpullendorf

Verpflichtete Partei: Dieter Maximilian SCHERMANN, Mariengrund 5, 7344 Stocob

Stichtag: (04.08.2021.
Zweck: Ermittlung des VYerkehrswertes der oben genannten Liegenschaft

mit den darauf befindlichen Gebiuden zur Exekution.

wegen: EUR 383.789,33 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegen-
schaften.
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Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ. 2308, Gst. Nr. 418/1, Bauflache mit
den darauf befindlichen Gebauden, KG. 33056 Stook, BG. Oberpullendorf, in 7344 Stoob,
Keramikstrafie 2, betragt

€ 190.000,00

Der allg. beeid. und ger. zert. Sachverstindige:
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1 ALLGEMEINES

1.1 Lokalaugenschein:

Der erforderliche gerichtliche Lokalaugenschein fand am 04.08 20217 statt, dieses Datum
gilt auch als Bewertungsstichtag.

Beginn: 13:00 Uhr

Ende: 14:30 Uhr

Anwesende Personen:

+ Dieter Maximilian Schermann - Verpflichteter

Anlasslich dieses Lokalaugenscheins konnten alle zu bewertenden Raumlichkeiten bzw.

Objekte besichtigt werden, sodass eine einwandfreie Befundaufnahme méglich war.

1.2 Fragestellung an den SY:

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
Einlagezahl: 2308

Katastralgemeinde: 33056 Stoob

Anteil: 11

BLNr.: 1

1.3 Grundlagen und Unterlagen der Wertermittlung:

Besichtigung und Aufnahme veon Liegenschaft und Gebaude / Gebiuden.
2. Auszug aus der digitalen Katastermappe - DKM (die darin dargestellten
Grenzen wurden fur die Erstellung des Gutachtens herangezogen und nicht
in der Natur aberprift).
Grundbuchsauszug.
Einreichplan betreffend Sanierung und Umbau Alte Mihle* vom 25.03.2014.
Baubeschreibung Sanierung und Umbau ,Alte Mihle" samt Projektunterlagen fir Be-
trieb.
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Einreichplan betreffend Liftungsanlage — Erdgeschoss vom 13.10.2014.
Bescheid betreffend Errichtung und Anderung eines Baues — baubehérdliche Ge-
nehmigung vom 17.02.2003 mit der Zah| OP-BB-108-163/1-5,

2. Auswechslungsplan fir die Sanierung und den Umbau der ,Alten Mihle® vom August
2001,

9.  ONORM B 1800 - Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken.

10. ONORM B 1802-1 — Liegenschaftsbewertung-Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie
Vergleichs-, Sach- und Erragswertverfahren.

11. ONORM B 1802-2 - Liegenschaftsbewertung-Teil 2: Discounted Cash-Flow-
Verfahren (DCF-Verfahren).

12. ONORM B 1802-3 - Liegenschaftsbewertung-Teil 3: Residualwertverfahren.

13. ONORM EN 15221-6 - Facility Management - Teil 6: Flachenbemessung im
Facility Management.

14.  Praxis der Grundsticksbewertung” von Gerardy / Mockel f Troff

15, | Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten” von Simon / Kleiber / Réssler.

18, Verkehrswertermittiung von Grundsticksn® von Kleiber,

17.  Merkehrswertermittlung von Grundstiicken® von Kleiber / Simon / Wevyers.

18. Ross-Brachmann ,Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien® von Renner /
Sohni.

18. | Liegenschaftsbewertung” von Kranewitter.

20. ,Handbuch des Liegenschaftenschatzers” von Naegel..

21, Der Wert von Immabilien® von Seiser / Kainz.

22 BKIl-Baukosten - Statistische Kennwerte fiir Gebaude.

23. Das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz.

24, | Liegenschaftsbewertungsgesetz” von Stabentheiner.

25 Immobilienbewertung Osterreich® von Bignert / Funk.

26. Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung von Krdll f Hausmann / Rolf.

27. LBA — Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademis,

28. Donau Universitat Krems — Unterlagen International Real Estate Valuation.

29. Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der
Immobilien- und Vermdégenstreuhander.

30. Nutzungsdauerkatalog des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich

zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Landesverband Steiermark und Karnten.
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31. Zeitschrift Sachverstandige”.

32. Weiterfihrende Fachliteratur, insbesondere durch laufende Teilnahmen an fachbe-
zogenen Seminaren und Vortragen.

33. Die von der Statistik Austria verdffentlichten Zahlen, wie Baukostenindex, Baupreis-
index, Verbraucherpreisindex usw.

34, Exekutionsordnung (EQ)" in der derzeit gultigen Fassung.

Anmerkung:
Eine Prifung Ober baubehérdliche Genehmigungen, 6ffentlich-rechtliche Auflagen und

rechtmaliige Nutzungen wurden vom Sachverstandigen nicht durchgefihrt. Es wird im
weiteren davon ausgegangen, dass alle dieshezliglichen erforderlichen und notwendigen
Bewilligungen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind. Sollten sich hier neus wertver-

andernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.,

1.4 Erklirung des Sachverstandigen:

Der Sachverstandige erklart ausdriicklich, dass er das Gutachten als unabhangiger Gut-
achter (Europdische Bewertungsstandards der TEGoVA, 5. 2.10), objektiv und unpartei-

isch erstellt.

Aufgrund der oben angefuhrten Unterlagen sowie meiner Kenntnis der Liegenschaft ergibt

sich daher folgender Befund.
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21 Grundbuch:

JUSTIZ  mepusux ceTennescy _ G B

ABuszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEEIRDE 130388 Zcoock EINLAGEEZAHL <L30d
BEZTRESGERICHT Oberpullendorf
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Letzre TZ 2244/2021
Elnlage umgeschrieben gemifl Verordnung BGEL. IT, 14372012 am 07.05.2012

e N L T

GET-NR & BA (NUTIUNG) FLACHE GST-AURESSE
418/1 G5T-Fliche 9T2
Bauf. (10) 138
Bauf. (20) 536
Legendss :

Bauf.{10): Raxflirhen [(Gaklduds)
Bauf. (20} : Bauflichen (Gebiudenebenflichen)
LA AR RN RN N lz R R R R R R R RS s E R E T ™™™
2 a JI56/1967 Gem § 5 Aba ) MG darf auf disser Liegenschaft innerhalb von
¥0 Jahren (ab 1567-03-31) elne Mihle nicht wieder betrieben werdsn
b geléacht
AR SRR SRR R RS RN R E RN RN RN RN B tdsmssdmasndbdr wdd bhsddinddanbbbiemapiaE
I ANTEIL: 1/1
Dieter Schermann
GEB: 1%83¥-10-23 ADR: Mariengrund 5, Stoob T344
e 3118/2013 Einantwortungsbeschluss 2013-08-05 Eigentumsrecht
d gelbscht
LA A AL LA R LA LA AR R LR RN Y] C BERAEEEERERARRERRERRRRdRERERRRRRRRAREREEE
1 & 213772002
DIERSTEARKEIT dea Gehens und Fahrena gem P 1 Kaufvertrag
1002-05-16 Uber Gat 418/1 zugunaten Eigentimer Gst 418/2 in

EX 283
2 b STTE&/2003 IM RANG 4617/2002 PLandurkunde A002-11-18
FFANDRECHT Hichatbatrag EUR 25.000, --

flr Ralffeisenbezirkabank Oberpul lendorf
reglatriecte Genosssnschaft mit beschrdnkter Haftung
i a 594072004 Plancurkunde 2004-11-03
FPrANDRECHT Hichatbetrag EUR B0.000, --
filr Raiffeisenbezirksbank Oberpullendorf
registrierte Genossemschaft mit
DeschRrankrer Harcung
5 a 1726/201) Pfandurkunde 2011-05-10
PFANDRECHT HEchsthet rag FUR 115 AA0A, --
fir Raiffeisenbexirksbank Oberpullendorf eGen (FN 124617k)
b 1726/2011 HAUPTEINLAGE, Simultanhafrung mit NE
EL £U03a GB 32056 Stoob
¢ geldacht
T & 149373018 PfFandurkunds 2016-04=20
FFANDRECKHT Hechetbetrag EUR 120.000,-—
fir Ralffwinenbezirkabank Oberpullendert wGen (FN 124817k}
B a 2673/2017 Rlckatandsauswela 2017-08-29
PFANDRECHT vollste EUR 4.725, 20
Tinshetrag BUR 15,07, 3,38 & 2 sus BUR 4.813,— ab
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Im Grundbuch eingetragen die Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens gem P 3 Kaufver-
trag 2002-05-16 Ober Gst 418/1 zugunsten Eigentimer Gst 418/2 in EZ. 283,

Aulterbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriicksichtigung, wenn sie dem

Sachverstdndigen bekannt gegeben wurden.

Anmerkung:

Der Bewertung wurden die grundbiicherlichen Flichenangaben ungeprift zugrunde gelegt
und sind somit entsprechend dem Vorbehalt anzusehen, Eine Verifizierung wirde allen-
falls eine Vermessung eines hefugten Zivilgeometers erfardern.

Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde

und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Matur Gberprioft wurden.

2.2 Lage:

Das Grundstiick 418/1 mit den darauf befindlichen Gebauden befindet sich in Zentrums-
nahe von Stoob. Die Aufschlieltung und Erreichung erfolgt ostseitig Gber die Keramikstra-
e und westseitig Uber die Strafie Am Anger. Die Lage des Grundstlickes ist relativ eben,

die Figuration unregelmaiig. Die umliegenden Grundsticke sind groliteils bebaut,
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Mikrostandort
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2.3 Flachenwidmung:

Wie dem Gis-Burgenland-Ausdruck zu entnehmen ist das Grundstick als . BYW — Bauland-

Wohngebiet gewidmet.

L g
- Sty | - GH3 namigsten |
ml - b
Burgenland e ss guaspe ! s = 1008
. il i Faertr. Ad |
Eratmiit am: 1107 3071 Eratuilt won: gus st (guest) W B CTURN e i K A R NI i e A |

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige



1

2.4 Kontaminierung:

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetztes (ALSAG, BGEL Nr.
299/1989 i1.d.g.F) hat der Landeshauptmann dem Bundesminister fur Umwelt Verdachts-
flachen bekanntzugeben. Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt ge-
fihrt und beinhaltet jene vom | andeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Alt-
standorte, flr die der Verdacht einer erheblichen Umweltgefahrdung aufgrund friherer

Nutzungsformen ausreichend begriindet ist.

Die Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflichenkataster dokumentiert keines-
falls, dass von der Liegenschaft tatséchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer
Verdachtsflache tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entspraechende
Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden.
Werden mit der Meldung einer Flache zu wenig Informationen Ubermittelt, wird die Altab-
lagerung oder der Altstandort nicht in den Verdachtsflichenkataster aufgenommen. Eine
Eintragung kann erst erfolgen, wenn vom Landeshauptmann zusatzliche, ausreichende
Informationen Ubemmittelt werden. Es gibt bereits eine grofte Anzahl von Meldungen, die

nach nicht in den Verdachtsflichenkataster aufgenommen werden kannten.

Die dsterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen. Es sind
daher noch nicht alle Verdachtsflachen im Verdachtsflachenkataster enthalten.

Die augenscheinliche Begutachtung des Grundes und die | listorie des Grundstiickes so-
wie Recherchen ergeben keinerlei Hinwegise auf eine eventuelle Kontaminierung der ge-
genstandlichen Liegenschaft. Probebohrungen, welche zu gutachtlichen Ergebnissen zu
dieser Thematik filhren, liegen diesem Gutachten nicht zugrunde und werden generell nur
auf ausdriickliche Anweisung des Auftraggebers durchgeflhrt. Die Bewertung erfolgt da-

her unter der Annahme, dass das Grundstick kontaminationsfrei ist.

Verdachisflichenkataster:

Ergebnis

Das Grundstick 418/1 in Stoob (33056) ist derzeit nicht im

Information Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Laut Erhebungen des Sachverstandigen im Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster
des Umweltbhundesamtes sind somit keine Hinweise auf Altlasten vorhanden. Sollte sich
nachtraglich herausstellen, dass die Liegenschaft cder ein benachbartes Grundstiick Kon-
taminationen aufweisen, wire sine Nachbewertung mit einer Boden- bzw. Bauwerksunter-
suchung erforderlich. Eine eventuelle Wertminderung wire auf Basis dieser Untersu-

chungsergebnisse erganzend festzustellen.

2.5 Male:

Die zur Berechnung erforderlichen Mafle wurden dem vorhandenen Planen enthommen

und in hatura einer Uberprifung unterzogen.

2.6 Ver- und Entsorgungsleitungen:

Die Liegenschaft ist als aufgeschlossen zu bezeichnen, d.h. Strom-, Wasser- und Ka-

nalanschluss sind in die Gebiude eingeleitet.

2.7 Infrastruktur:

Offentliche Haltestellen, Gaststatten, Kindergarten, Schulen und Einkaufsméglichkeiten fur
den taglichen Gebrauch sind in Stooh vorhanden. Die grofieren infrastrukturellen Gege-

benheiten befinden sich in der Bezirksvorstadt Oberpullendorf bzw. in Stoob-Siid.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige



13

2.8 Nutzung:

Die Objekte waren zum Zeitpunkt der Befundaufnahme leerstehend und ungenutzt.

2.9 Gebiudebeschreibung:

2.91 Ehemalige Miihle:

Die Grundsubstanz des Objektes stammit, It. Angabe, aus dem 12. Jahrhundert und wurde
im 18. Jh. {1896} als Mihle genutzt. Lt. vorliegenden Unterlagen wurde das Objekt im 1.
und 2. Weltkrieg als Lazarett genutzt und nach einem Brand 1930 saniert bzw. ab 1981 als
(Gasthaus genutzt. Lt. Einreichplan wurde das Gasthaus im Jahr 2014 saniert und umge-
baut. Das Gebiude ist dreigeschossig, bestehend aus Erd-, Gbher- und Dachgeschoss er-
richtet. Der westseitig Zubau ist eingeschossig in Massivbauweise hergestellt. Im Erdge-

schoss hefinden sich ein ehemaliges Gasthaus, im Ober- und Dachgeschoss VWohnraume.,

An R&umlichkeiten bestehen im Dachgeschoss ein Zimmer sowie ein Dachbodenraum. Im
Obergeschoss vorhanden Aufenthaltsraum, Dusche und WC, Buro/Lager, Laftungsraum
und Terrasse. Im Erdgeschoss bestehen Herren-WC, Behinderten-WC, Damen-WC, Vor-

raum, zwei Speiseraume, Schrankraum, Lagerraum/Kihlraum, Kiiche und Gang.
Die AufschlieBung und Erreichung erfolgt Uber die ostseitig anschlieRende Keramikstralle
sowie westseitig Ober die Stralle Am Anger. Das Obergeschoss ist Uber eine Aulenstiege

erreichbar. Vom Ober- zum Dachgeschoss vorhanden eine innenliegende Stiege.

Technischer Bericht — soweit angegeben bzw. augenscheinlich feststellbar:

Fundierung: Vermutlich Betonfundamente.

EG-, OG- und DG-Mauerwerk: Ziegelmauverwerk bzw. Mischmauerwerk.

Decken iber EG und OG: Vermutlich Holzdecken.
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Dachkonstruktion: Holzsatteldachstuhl bzw. Pultdachstubl. Ein Yordach befindet sich im

Eingangsbereich.

Dachdeckung: Blechpfannendeckung bzw. Prefadeckung beim Puldachstuhl.

Wasserabfuhr: Regenrinnen und Abfallrohre sind vorhanden und It. Angabe an das Kanal-

netz angeschlossen,

Riaumlichkeiten u. d. Ausstattung:

DACHGESCHOSS:

Zimmer:

Laminatboden, Wande verputzt, Dachschrage mit Gipskartonplatten verkleidet, zur Belich-

tung zwei Holzdachflachenfenster bzw. ein zweifligeliges Holzisolierglasfenster.

Dachbodenraum:

Spannplattenkelag, Wande verputzt, offene Tramdecke, einlaufige Holzstiege, bestehend
aus Wangen mit Holztrittbrettern zum daruberliegenden Spitzboden, Durchgangsofinung
zum anschlieffenden Gebiude der Grolimutter, welches nicht liegenschaftszugehdrig ist,
sodass hier die Feuermauer fehlt. Die Belichtung erfolgt Gber einfache Verglasungen bzw.

Fenster, welche Beschadigungen aufweisen.

Stiege DG/ OG:

Vom Dachgeschoss zum Obergeschoss eine einlaufige Holzstiege, bestehend aus Wan-

gen mit Holztrittbrettern.

OBERGESCHOSS:

Aufenthaltsraum:

Holzboden, Wande verputzt, offene Tramdecke bzw. teilweise abgehingte Decke mit inte-
grierter Beleuchtung, zur Belichtung drei Holzfenster, Beheizung Gber zweil Heizkdrper mit

auf Putz verlegter Verrohrung, Druck- und Abflussleitungen fir eine Abwéasche bestehen.
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Dusche und WC:
Laminathoden, Verfliesung von den Wanden entfernt, Wande gemalt bzw. mit Laminat

belegt, offene Tramdecke, Zugang Uber eine Holztlir mit Stock. Eingebaut ein Hange-WC
mit in die Wand integrierten Spllkasten, ein Waschbecken mit Armatur sowie eine Fer-

tigduschkabine. Angegeben wird, dass die Wasserleitungen abgesperrt sind und entleart.

Blro/Lager:
Laminathoden, Wande gemalt, offene Tramdecke, zur Belichtung vier einfliigelige Holz-

fenster, zur Stiege sowie zur anschlieenden Terrasse Holzglastaren mit zylindrischen

Schldssern, Beheizung Gber zwei Heizkérper mit auf Putz verlegter Verrohrung.

Loftungsraum:

0O5B-Plattenbelag bzw. Doka-Plattenbelag, Pultdach mit Kaltschalung, Zugang von der
Terrasse iber eine Holztlir mit Zarge, ersichtlich der Schaltschrank fir die Beltftungsanla-
ge sowie die Liftungsanlage fir das Gastrolokal im Erdgeschoss. Weiters befindlich ein E-

Boiler, welcher zur Warmwasseraufbereitung far den Sommer dient.

Terrasse:

O5B-Plattenbelag, zur Absturzsicherung ein Holzgeldnder, diese Terrasse besitzt eine
Uberdachung aus einem Pultdach mit Kunststoffwellplatteneindeckung, welche teilweise
beschadigt wurde. Die Aulienwand in diesem Bereich stellt ein NF Ziegelmauenwerk ohne

Verputz dar.

stiege OG f Innenhof:

Hergestellt eine Auflenstiege, welche vom Obergeschoss zum Innenhof fuhrt. Es handelt

sich um eine Metallkanstruktion mit aufgelegten Holztritthrettern und Metallgelander zur

Absturzsicherung. Diese AufRenstiege besitzt eine Uberdachung.

ERDGESCHOSS:
Herren-WWC:

Bestehend aus Waschraum, drei WC's und Pissraum.

Fliesenboden, Wande ca. 1 m hoch verfliest bzw. verputzt, Decke mit Paneelen verkleidet,

Zugang Uber Holztiren an Kegeln montiert. Im YWaschraum eingebaut ein Waschbecken
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mit Armatur und darunter befindlichen Durchlauferhitzer, im Pissraum zweai Pissschalen
sowie ein Heizkérper. In den drei WC's befinden sich ausschlieflich zwei Hange-WC's, ein

WC wurde entfernt.

Behinderten-\WC:

Fliesenboden, Wande ca. 1,5 m hoch verfliest, daruberliegend Malerei, Decke mit Panee-

len verkleidet, Zugang Uber eine Holztlir an Kegel montiert. Eingebaut ein Stand-WC so-

wie ain Waschbecken mit Armatur.

Damen-WC:

Bestehend aus Vorraum und zwei WC's.

Fliesenboden, Wande ca. 1,5 m hoch veriliest, dariberliegend Malerei, Decke mit Panee-
len verkleidet, Zugang Uber Holztiren an Kegeln montiert. Im Vorraum eingebaut ein
Heizkdrper sowie vorhanden die Kaltwasserzuleitung und ein Abfluss fir ein Waschbe-
cken. In den beiden WC's befinden sich jeweils Hange-WC's mit in die Wand integnerten
Spllkasten.

Varraum:
Fliesenboden in Mosaikform, YWande verputzt bzw. Steinmauerwerk, offene Holzdecke,

Durchgangsdéffnung ohne Tor und ohne Stock.

Speiseraum 1:

Holzboden, Wande verputzt bzw. Holzlamperie, coffene Tramdecke, Durchgangsffnung
mit NF-Ziegelauskleidung zum Schankraum, Belichtung Gber drei Holzfenster, Beheizung
liber drei Heizkérper, ersichtlich die Ubergabestation von der Hackschnitzelanlage, welche

sich im Nebengebiude befindat. Im Sockelbereich teilweise Durchndssungen ersichtlich.

Schankraum:

Fliesenboden, Wande verputzt, offene Tramdecke, vorgelagert ein Windfang, zur Belich-
tung im Bereich Windfang Fixverglasungen, ansonsten zwei einfligelige Holzfenster, Zu-
gang im Windfang Uber eine Holztir mit Verglasung, Selbstschlieler und Panikbeschlag,

Beheizung Uber zwei Heizkdrper. Fix eingebaut eine Schank in kleinformatigen Ziegeln
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errichtet mit Lummelpult, vorhanden Druck- und Abflussleitungen fur eine Abwasche bzw.
ersichtlich die automatischen Absicherungen mit Fl. In diesem Schankraum befindlich die

Liftungssteuerung sowie Entliftungen.

Lagerraum/Kihlraum:

Fliesenboden, Wande verfliest, Decke mit Platten beplankt, eingebaut ein Klhlaggregat.
Das Kiihlaggregat ist laut Angabe nicht funktionstichtig.

Kiche:

Fliesenboden, Wande ca. 2 m hoch verfliest, darlberliegend Anstrich, Decke mit Paneelen
verkleidet, Zugangsdffnung vom Schankraum bzw. drei verflieste Ausgleichsstufen zum
Speiseraum 2. In dieser Kiche befindlich die LOftungsanlage {welche laut Angabe funkti-

onstlichtig ist}, der E-Verteller sowie ein Heizk&rper.

Gang:
Fliesenboden, Wiande gemalt, Dacke mit Gipskartonplatten beplankt, drei Ausgleichsstu-
fen zum Schankraum, Holzglastiir mit Stock zur Kiiche sowie Holztlr mit Stock zum Spei-

seraum 2.

Speiseraum 2:

Fliesenboden beschadigt, Wande verputzt, Untersicht des Daches mit Gipskartonplatten
verkleidet mit integrierten Spots, zur Belichtung eine Fixverglasung Richtung Stralie Am
Anger sowie ein ein- und ein zweifl{igeliges Holzfenster, die Beheizung erfolgt Uber vier
Heizkdrper, vorhanden ein offener Kamin, welcher jedoch nicht im Betrieb ist. Weiters in

diesem Speiseraum 2 befindlich im Deckenbereich die Luftungsanlage.

Innenwandgestaltung: Die Wand- und Deckenflachen sind grofiteils verputzt. Die R&um-

lichkeiten sind gemalt, mit Ausnahme der Sanitédrbereiche, welche verfliest sind, An den

Decken bestehen teilweise Paneelverkleidungen.

Fassadengestaltung: Die Fassadenflachen sind mit Kellenwurf versehen bzw. besteht ein

Edelputz.
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Beheizung und Warmwasseraufbereitung: Beheizung Uber eine Hackschnitzelheizung

vom Nebengebiude aus. Die Warmwasseraufbereitung erfolgt Gber einen E-Boiler und

Durchlauferhitzer.

Anschlisse: Zur Ganze eingeleitet, d.h. Strom-, Wasser- und Kanalanschluss sind vor-

handen.

Bau- und Erhaltungszustand: Dieses Gebaude weist einen sehr makigen Zustand auf. Es

besteht ein hoher Instandhaltungsrickstau sowie Zeit- und Abnitzungsschaden. Im Erd-

geschoss sind teilweise Durchnéssungen ersichtlich.

2.9.2 Nebengebiude:

Das Nebengebiude wurde, It. Auskunft, um 1800 errichtet und wie dem Auswechslungs-
plan zu entnehmen 2001 umgebaut und saniert. Der Umbau und die Sanierung sind je-

doch noch nicht abgeschlossen.

Im Dachgeschoss befindlich ein Dachboden, im Obergeschoss geplant vier Zimmer und
Vaorraum. Im Erdgeschoss befinden sich Vorraum, Zimmer, Technikraum und Atelier. Dem
Erdgeschoss angeschlossen gine Umkleide, WC, Vorraum und Lagerraum. Im Kellerge-

schoss vorhanden Heizraum und Hackschnitzellager.

Die Geschosse unterginander sind durch Stiegen miteinander verbunden. Vom Keller zum
Erdgeschoss besteht ausschlieBlich eine Leiter. Der Zugang zum Erdgeschoss erfolgt
Uber eine einldufige Stiege, mit Porphyrplatten belegt. Der Zugangsbereich ist (berdacht

mit einem Pultdach mit BElechbahneneindeckung.

Technischer Bericht — soweit angegeben bhzw. augenscheinlich feststellbar:

Fundierung: Vermutlich Betonfundamentes.

Kellermauerwerk: Massiv errichtet.
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Decke Ober Keller: Orbetondecke.

EG- und OG-Mauerwerk; Vermutlich Ziegelmauerwerk.

Decke liber EG: Fertigteildecke mit geschlossener Untersicht.

Decke Ober OG: Orthetondecke.

Dachkonstruktion: Holzsatteldachstuhl mit Kaltdachausfuhrung und sind (zaupen vorhan-

den.

Dachdeckung: Blechpfannendeckung.

Wasserabfuhr: Regenrinnen und Abfallrahre sind vorhanden.

Raumlichkeiten u. d. Ausstattung:

DACHGESCHOSS:
Dachboden:

Orthetondecke, Satteldach mit Kaltdachausbildung und drei Gauben, Belichtung dber zwei

Holzdachflachenfenster sowie drei zweifligelige Kunststofffenster in den Gauben befind-

lich. Im Dachboden ersichtlich ein einzigiger Kamin mit Putztlre,

Stiege DG 7 OG:

Zwellaufige Massivstiege, im Rohzustand befindlich, mit einfachem Holzgelander, zur Be-

lichtung ein kleinformatiges Kunststofffenster.

OBERGESCHOSS:

Zimmer 1:

Betonboden, Wande verputzt bzw. Hohlblockziegelmauerwerk unverputzt, Orthetondecke

unverputzt, Zugangséffnung ohne Tar, zwei einflugelige Kunststofffenster.
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Zimmer 2

Betonboden, Wande verputzt, Hohlblockziegelmauerwerk geweiligt, Ortbetondecke im
Rohzustand, Zugang Gber eine provisorische Holztiir, zur Belichtung eine Fixverglasung
sowie &in einfligeliges Kunststofffenster, ersichtlich der einzigige Kamin, montiart ein Ni-

ro-Waschbecken mit Armatur.

Zimmer 3:
Betonboden, Wande verputzt bzw. Hohlblockziegelmauerwerk unverputzt, Zugangssff-

nung chne Tur vom Yorraum, einfligeliges Kunststofffenster sowie Fixverglasung.

Zimmer 4
Betonboden, Wande verputzt, Hohlblockziegelmauerwerk geweiligt, provisorische Zu-

gangsture, zwei einflugelige Kunststoffienster.

Vorraum:
Betonboden, Ziegelmauerwerk unverputzt, Aulenwand unvollstandig verputzt, Ortbeton-
decke im Rohzustand, offener Zugang zur Stiege ins Erdgeschoss bzw. ins Dachge-

schoss.

Stiege OG / EG:

Zweilaufige Betonstiege im Rohzustand befindlich, mit einfachem Holzgelander zur Ab-

sturzsicherung.

ERDGESCHOSS:

Varraum bzw. Stiegenhaus:

Betonboden, Wande und Decke verputzt, offener Zugang zur Stiege ins Obergeschoss,
Zugang Uber eine Leichtmetalltir mit undurchsehbarer Verglasung und zylindrischem
Schloss, Belichtung Gber ein einfligeliges Kunststofffenster, eingebaut der Zahlerkasten

mit zwei E-Zahlern, automatischer Absicherung und FI.

Zimmer:
Keramischer Plattenbelag, Wande und Decke verputzt, Holzglastir mit Stock zum Vor-

raum sowie grolfiachige Durchgangsdffnung zum Atelier, zur Belichtung zwei Fixver-
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glasungen, vorhanden eine Abwasch mit Armatur und Durchlauferhitzer, an der Aufen-

wand unter dem rechten Fenster fallt teilweise der Verputz ab.

Technikraum:

Betonboden, Winde verputzt, Ortbetondecke im Rohzustand, Zugang (iber eine Brand-
schutztire vom Atelier, zwei Pufferspeicher mit einem geschatzten Fassungsvermogen

von jewells 1.500 I. Vom Technikraum der Abstieg zum Keller Gber eine Leiter.

Atelier:
Keramischer Plattenbelag, Wande und Decke verputzt, Zugang lber eine Leichtmetallein-
gangstir mit undurchsehbarer Verglasung und zylindrischem Schloss, zur Belichtung zwei

einfligelige Kunststofffenster sowie eine Fixverglasung.

Umkleide:
Fliesenboden, Wande und Decke mit Gipskartonplatten beplankt, Holztir mit Zarge zum

Varraum.

WC.
Fliesenboden, Malerel, Holztir mit Zarge, eingebaut ein Stand-WC sowie ein Waschbe-

cken mit fehlender Armatur.

Vorraum:
Fliesenboden, Wande und Decke mit Gipskartonplatten beplankt, zum Hof ein zweifligeli-

ges Metalldrehtor, ersichtlich die automatischen Absicherungen mit F1.

Lagerraum:
Betonboden, Wande verputzt bzw. mit Gipskartonplatten verkleidet, Decke verputzt, zum

Varraum gin Portal mit Verglasung, ersichtlich der Kamin einzlgig ausgefihrt.

Stiege zum Keller:

Zum Keller ist keine Stiege hergestellt und besteht ausschliellich eine Leiter.
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KELLERGESCHOSS:

Heizraum:

Betonboden, Wande verputzt, Ortbetondecke, zur Belichtung zwei Metallfenster mit be-
schadigter Verglasung, eingebaut eine Hackschnitzelheizung Herz. Die gesamte Hei-

zungsinstallation ist auf Putz ausgefiibrt.

Hackschnitzellager:

Im Anschluss an den Heizraum das Hackschnitzellager. Betonboden, Wande und Decke
verputzt, Einstieg Uber ein Brandschutztirl. Die Férderung vom Hackschnitzellager zur

Hackschnitzelheizung erfolgt Gber eine Schnecke.

Innenwandgestaltung: Die Wand- und Deckenflachen sind teilweise verputzt, teilweise un-

verputzt und besteht ein Anstrich.

Fassadengestaltung: Warmedammverbundsystem mit Abrieb.

Beheizung und Warmwasserbereitung: Diese erfolgt mittels einer Hackschnitzelheizung.

Anschlisse: Zur Ganze eingeleitet, d.h. Strom-, Wasser- und Kanalanschluss sind vor-

harden.

Bau- und Erhaltungszustand. Das Gebaude befindet sich in einem sehr maligen Zustand.

Unibersehbar sind Zeit- und Abniltzungsschaden sowie ein Instandhaltungsriickstau.

Festgehalten wird, dass die Umbauarbeiten noch nicht abgeschlossen sind.

2.10 Aufenanlagen:

I Anschluss an das Nebengebiude befindlich ein Grillplatz. Dieser besitzt Holzboden
Uber dem Grillplatz ein Satteldach mit Bitumenschindeleindeckung. Die gesamten Innen-
hofflachen sind mit Verbundsteinen bzw. Porphyrplatten belegt. Im Zugangsbereich von
der Keramikstralie ein Torbogen in massiver Bauweise. Im Innenhof besteht eine Art
Brunnen, welcher jedoch nur eine Zierde darstellt. Zwischen Neben- und Mahlengebaude

eine Natursteinmauer vorhanden.
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3 BEWERTUNG

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz 2005, 2. Auflage von Dr. Jahannes Stabentheiner sind
die Grundsatze fir die VWertermittlung von Liegenschaften festgelegt. Laut § 7 LBG hat in
der Regel der Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen. Er hat dabei
den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der
Wert unter Bertcksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.
Generell finden im Gutachten & 4 Vergleichswertverfahren

§ 5 Ertragswertverfahren und

§ 6 Sachwertverfahren
Berucksichtigung, bzw. wird in der Bewertung auf die Literaturen von Gerardy / Mockel /
Troff, Simon / Kleiber / Réssler, Ross-Brachmann - Renner f Sohni, Kranewitter, Seiser /
Kainz, Bienert / Funk und auf das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz Be-
dacht genommen. Gelangen nur bestimmte Verfahren zur Anwendung, so werden diese

im Gutachten entsprechend begriindet.

§ 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 (bereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte
Markiverhaltnisse sind nach Maligabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Ab-
schlage zu berlcksichtigten. Zum Vergleich sind Verkaufspreise heranzuziehen, die im
redlichen Geschéftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren
Gehieten erziell wurden. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch unge-
wohnliche Verhiltnisse oder persdnliche Umstande der Vertragsteile besinflusst wurden,
dirfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhéltnisse

und Umstande wertmafiig erfasst werden kann.

Das Vergleichswertverfahren ist somit zur Bewertung von unbebauten Grundstiicken, vor

allem im l@ndlichen Bereich, ziglfithrend. Im stadtischen Bereich, wo Grundpreise von ver-

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige




24

schiedenen Flachenwidmungen und Bebauungsrichtlinien wie Geschossflachendichte,
vorgeschriebhene Anzahl der Vollgeschosse und Bauweise sowie der differenzierten Wer-
tigkeiten von Stadtteillen abhangt, ist eine Bewertung nach dem Vergleichswertverfahren

kaurm sinnvoll, da direkt vergleichbare Grundsticke in der Regel kaum bestehen.

Bedingt anwendbar ist dieses Verfahren eventuell noch bei Reihenhausern - in grofien
Reihenhausanlagen mit durchwegs gleichen Objekten - und eventuell bei Wohnungen in
Waehnanlagen mit gleicher Ausstattung, Lage usw. Selbst bei Wohnh3usern werden fur
verschiedene Wohnungen in ein und demselben Objekt unterschiedliche Preise erzielt, da
fir die Preisgestaliung die Lage der Wohnung, die Ausstattung sowie Gréflie usw. aus-

schlaggebend sind.

§ 5 LBG - ERTRAGSWERTVERFAHREN

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

Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tat-
sachlich erzielt wurden {(Rohertrag). Durch Abzug des tatsichlichen Aufwandes flr Be-
trieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwand} und der Ab-
schreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzu-
ziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berlicksichtigt wurde. Bei der Ermitt-
lung des Reinertrages ist auf das Ausfallswagnis und auf allfillige Liquidationserlése und
Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

Sind die tatséchlich erzielten Betrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertragen nachhaltig ab, so ist von jenen Ertrédgen, dig beil ordnungsgemalier Bewirtschaf-
tung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen, auszugehen. Es werden sodann
fiktive Mietertragnisse angesetzt, wobei allgemein anerkannte statistische Daten {z. B.
Immobilienpreisspiegel, etc.) heran gezogen werden. Diese statistischen Daten werden
mit den persénlichen Erfahrungen sowie der Sachkunde des SV verglichen und daraus die

fiktiven Mieten abgeleitet.
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Der Zinssatz zur Ermittiung des Efragswenes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art

Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Der Kapitalisierungszinsfulh ist der gewlnschten und am Markt erhaltlichen Verzinsung

von Mietertrignissen anzunahern.

Schlagt man namlich den Kapitalisierungszinsfuld die voraussichtliche Wertsteigerung ei-
nes Objektes zu, so ergibt sich in etwa eine Verzinsung wie bei guten Wertpapieren. Da
Objekte in sehr guten innerstadtischen Lagen in der Regel eine hohere Wertsteigerung
haben, ist hier eine geringere Verzinsung notwendig, als bei den Objekten in ,schlechten

Lagen®, um die notwendige Gesamtrendite zu erreichen.

Der ausgewiesene Zinssatz entspricht somit der am Immaobilienmarkt Gblichen Verzinsung,
er wird vom SV aufgrund seines Fachwissens sowie der standigen Marktbeobachtung

festgesetzt.

Das Ertragswertverfahren ist bei der Wertermittlung von Geschéaftshdusern angebracht,
weiters bei Mietwohnhdusern in Verbindung mit dem Sachwert sowie eventuell bei lang-

fristig vermieteten Eigentumswohnungen.

§ 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-
hirs der Sache zu ermitteln.

Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung 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. Sonstige Wertanderungen und sonstige wertbe-
einflussende Umsténde, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere &f-
fentlich-rechtliche Beschr&nkungen sowie erhebliche Abweichungen von den (blichen

Baukosten, sind gesondert zu berlicksichtigen.
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Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der Berechnung
des Bauwertes wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag ausgegangen und
dieser um die technische (Alter, Baumangel, Bauschaden) und wirtschaftliche {zeitgema-
fen Bedirfnissen nicht entsprechender, unwirtschaftlicher Aufbau, wie z. B, Grundrissge-
staltung, Geschosshahe) Wertminderung gekirzt. Zum Bauwert ist anzufiigen, dass die
jeweills ausgewiesenen Einheitspreise, wie Raum- und Flachenmeterpreise vom SV stan-
dig mit Bautragern sowie Bauunternehmungen verglichen, abgestimmt und dem jeweils
aktuellen Stand angepasst werden. Diese Preise sind somit Erfahrungswerte im Hinblick
auf den Zustand sowie die Ausstattung des Objektes. Ebenso verhalt es sich beim Ab-

schlag fir die technische und wirtschaftliche Wertminderung.

Das Sachwertverfahren ist varnehmlich anzuwenden fur Liegenschaften, die dem Eigen-
gebrauch dienen, wie Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhauser, freie und kurzfristig
vermietete Eigentumswohnungen bzw. Sonder- und Luxusimmobilien. Weiters fiir Indust-
ricliegenschaften, Werkshallen, etc., da diese Objekte nur ausnahmsweise in Bestand ge-
geben werden und somit meist keinen Ertrag abwerfen. Das Sachwertverfahran 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 Verkehrswertermittlung. Der Ertragswert ist die wirt-
schaftliche Komponente, hierbei sind die Mietwerte, die Rentabilitat und die Nutzungsdau-

er wesentliche Bewertungskriterien.

VERKEHRSWERT

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verdulierung der Sache Ublicherweise im redli-
chen Geschéaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere
ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswer-
tes aulier Betracht zu bleiben (§ 2, Abs. 2 und 3 LBG).

Der redliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Prei-
se nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Machfrage bestimmen. Er
unterliegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Situation auf
dem Immobilien- bzw. Realitaten- und dem Kapitalmarkt.

Der ermittelte Wert beriicksichtigt die zum Bewertungsstichtag bekannten Marktverhaltnis-

=i=)
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Wird nur ein Werermittlungsverfahren angewendet, so ist dieser Wert jeweils als Ver-
kehrswert heranzuziehen und zu betrachten. Wird der Verkehrswert aus mehreren Wer-
termittlungsverfahren abgeleitet, so ist dieser auf die Verhaltnisse im redlichen Geschéafts-
verkehr abzustimmen. Der SV hat unter Einsatz seines Fachwissens und seiner berufli-
chen Erfahrung, besonders seiner Kenntnis der Marktlage diesen Verkehrswert dem einen

oder anderen ausgewiesenen Zwischenwert (Sach- und Ertragswert) anzunahern.

RESIDUALWERTVERFAHREN LT. ONORM 1802-3:

Das Residualwertverfahren dient im Allgemeinen der Emmittlung des Markiweres
(=Verkehrswert) von unbebauten Liegenschaften (respektive des Bodenwertes) und Pro-
jektentwicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten Liegenschaf-

ten.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei:

- der Bewertung von Grundsticken, wenn keine geeigneten Vergleichspreise in ausrei-
chender Anzahl vorliegen und somit die Arnwendung des Vergleichswertverfahrans (ge-
mal § 4 LBG) ausscheidet;

- der Beurteilung bzw. Bewertung einer bevorstehenden, konkretisierbaren Projektentwick-
lung bzw. eines bereits im Bau befindlichen Projektes;

- der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer wirtschaftlichen Nutz-
barkeit angelangt sind und bei denen eine Revitalisierung, eine Umnutzung oder gin Ab-
riss mit einer sich anschliefenden Neuentwicklung udgl. geplant ist sowie

- zur Uberpriifung der héchsten und besten Nutzungsform (highest and best use) von be-

bauten Liegenschaften.

Anhand der oben genannten Bereiche wird deutlich, dass der Bodenwert haufig die ge-
suchte Grille darstellt. Darlber hinaus kann das Verfahren jedech auch zur Auflésung
nach einer anderen Variablen als dem Bodenwert angewendet werden. Haufiger Anwen-

dungsfall ist beispielsweise die Berechnung eines Entwicklungsgewinns.

Das Residualwertverfahren wird sohin zur Ermittiung des tragbaren Bodenwertes pro m?
Grundstiicksfliche eingesetzt Das Residualwertverfahren wurde in Osterreich im Jahr
2014 im Rahmen der ONORM B 1802-3 normiert.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige



28

Zu den Basisdaten zéhlen die mogliche Verbauung des Grundstlickes, die Herstellungs-
kosten It. Auskunft des Auftraggebers, die Nebenkosten, der Finanzierungsaufwand und

der Bauzeitraum.

Es werden ein Developergewinn und marktkonforme Mieten der zu errichtenden Einheiten
mit eingerechnet. Unter Einbeziehung einer angemessenen Verzinsung und ublicher Ver-
markungskosten ergibt sich das Residuum, aus dem sich unter Einrechnung der Erwerbs-

nebenkosten der tragbare Bodenwert errechnet.

Es gibt kein standardisiertes Modell fur die Ermittlung von Marktwerten durch das Residu-
alwertverfahren. Dieses Verfahren erfordert vom Anwender vor diesem Hintergrund be-
sonders fundierte Marktkenntnisse und hohe Sorgfalt bei der Herleitung der verwendeten

Eingangsparameter.

DISCOUNTED CASH-FLOW-VERFAHREN LT. ONORM B 1802-2:
Das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (kurz; DCF-Verfahren) ist ein ertragsorientiertes
Bewertungsverfahren zur Marktwertermittiung. Diese international anerkannte Methode

der indirekten Diskontierung ermaglicht es inhomogene Zahlungsstrime abzubilden.

Diskontinuierliche Mietentwicklungen werden z.B. durch Abweichungen vom aktuellen
Marktmietniveau (over-funderrent), Staffelmietvertrage, strukturelle Leerstande, Modermni-

sierungen, mietfreie Zeiten, Instandsetzungen, etc. verursacht,

Beim DCF-Verfahren wird der gesamte Beobachtungszeitraum der erfassten Zahlungs-
strome der Immobilie in zwei Phasen unterteilt. Zum besseren Verstandnis wird die nach-
folgende Grafik gemaR der ONORM B 1802-2 dargestellt:
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I Phase | ! Phase I
| Detailprognose-Zeitraum /I
f Terminal ".r‘ali.ml-
I
|
|
1 G
- B
=

Detallprognose von Ein- und I Betrachtung des auf das
Auszahlungen auf Jahresbasis | letzte Jahr der

| Detailprognose folgenden
Jahres als reprasentativ

L fur die Restnutzungsdauer
¥ T il et W -f.
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Es bedeutet
U Ein-/Auszahlungsiiberschuss

Periode auf Jahresbasis

a

Bewertungsstichtag

n Anzahl Perioden des Detailprognose-Zeitraumes

Phase | — Die erste Phase wird Detailprognogezeitraum bezeichnet. Hier werden die Ein-

und Auszahlungen auf Jahresbasis dargestellt und auf den Bewertungsstichtag diskontiert
(abgezinst). Der Detailprognosezeitraum wird for einen Zeitraum von in der Regel 10 bis
max. 15 Jahre dargestellt. Dazu bedarf es eines Zinssatzes — auch DISKONTIERUNGS-
ZINSSATZ genannt — der Risiken und Wachstumspotenziale nicht abbilden muss, da die-

se schon in den Zahlungsstromen enthalten sind {,non-Growth-Yield").

Phase Il — Die zweite Phase schliefit sich dem Detailprognosezeitraum an und reprasen-

tiert die verbleibende Restnutzungsdauer der Immobilie. Far den Wertbeitrag dieser Phase

wird am Ende des Detailprognosezeitraumes ein fiktiver VerauBerungserls der Immaobi-
lie durch Kapitalisierung errechnet. der ebenfalls auf den Bewertungsstichtag abgezinst

wird. Es wird sohin der Barwert, der sich im folgenden Jahr nach der Phase | ergibt, auf
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den Bewertungsstichtag diskontiert. Insofern erfolgt eine pauschale Betrachtung der zwel-
ten Phase |l auf Basis eines reprdsentativen Jahres. Der zugrundeliegende KAPITALI-
SIERUNGSZINSSATZ muss alle wertrelevanten Entwicklungen in der Phase |l berick-
sichtigen (,Growth-Yield®). In diesem Zinssatz ist nicht nur ein mdgliches Wachstumspo-
tenzial einzubeziehen {bedeutet einen reduzierten Zinssatz), sondern auch die fortschrei-
tende Alterung der Immobilie und die zunehmende Prognoseunsicherheit (Erhéhung des
Zinssatzes). Weiters wird der Kapitalisierungszinssatz als ewige Rente gerechnet,
wodurch auch noch Differenzen bei kirzeren Restnutzungsdauern einzuberechnen sind
(Erhdhung des Zinssatzes).

In Phase | erfolgt die Abzinsung mit dem sogenannten Diskontierungszinssatz, die Ermitt-
lung des Barwertes des fiktiven VeraulRerungserldses der Phase |l durch Kapitalisierung
mit dem sogenannten Kapitalisierungszinssatz. Der Kapitalisierungszinssatz wird somit zur
Herleitung des fiktiven VerauRermungserldses am Ende des Detailprognosezeitraumes ver-
wendet. Dieser enthalt — im Gegensatz zum Diskontierungszinssatz — die erwarteten zu-

kiinfigen Yeranderungen.

VERFAHRENSAUSWAHL

Laut § 7, Abs. 1 LBG hat der Sachverstandige das Wertermittiungsverfahren auszuwah-
len. Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschéfts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten
Verfahrens ist der Wert unter Bericksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschafts-
verkehr zu ermitteln. Somit hat der SY das rein kalkulatorische - errechnete Ergebnis vor
dem Hintergrund der ihm bekannten Marktverhiltnisse kritisch zu wiirdigen und unter Um-
standen auch zu korrigieren. Der ausgewieseneg, rechnerische YWert kann somit bei dieser

.Nachkontrolle® nach oben oder unten berichtigt werden.

Weiters wird bei der Bewertung Bedacht auf die derzeitige Lage des Realtatenmarktes fir
dhnliche Grundsticke genommen. Mach § 2 Abs. 2 Liegenschaflsbewertungsgesetz ha-
ben besondere Vorliebe und andere ideelle Wertmessungen bei der Ermittlung aulRer Be-

tracht zu bleiben.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige



H

Bei jeder Bewertung ist zu prufen, welches Verfahren zum Ziel fuhrt. Allenfalls kénnen
auch mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sein. Jedenfalls ist dabei auf die

Verhaltnisse im redlichen Geschafisverkehr Bedacht zu nehmen.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder allenfalls die Kombination von sclchen bleibt
gemal § 7 LBG dem Sachverstandigen Uberlassen. Dabei ist aber auch Bedacht auf den

Stand der Bewertungswissenschaften zu nehmen.
Bei der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft ist nach Meinung des Sachverstandi-
gen das Ertragswertverfahren anzuwenden, nachdem es sich um eine ertragsorientierte

bzw. betrieblich genutzte Immobilie handelt.

Ermittlung des gemeingn Wertes:

Die seit 01.01.2016 geltende Rechislage schreibt zur Bemessung der Grunderwerbssteuer
die Ermittlung des ,gemeinen Wertes" gemalk Bewertungsgesetz (Bew(s) vor.

Lt. Bewertungsgesetz § 10 Abs. 2 wird der gemeing Wert ,durch den Preis bestimmi, der
im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach der Beschaffenheil des Wirtschafisgutes ber ei-
ner Verduflerung zu erziefen wére”, wobel alle preisbeeinflussenden Umstande — mit Aus-
nahme ungewdhnlicher oder persdnlicher Verhiltnisse — zu berlcksichtigten sind.
Basierend auf den gesetzlichen Definitionen ist festzuhalten, dass der im Gutachten ermit-
telte Verkehrswert dem gemeinen Wert gemals § 10 Bewls entspricht und keine gesonder-

te Berechnung erfolgt.

ALLGEMEINES

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispfiicht (ONORM B 1802 Pkt. 3.3)

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieender Faktoren, insheson-
dere der Notwendigkeit, auf Effahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Be-
wertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Griéfie sein. Der Gutachter hat
jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben. Weiters wird darauf hin-

gewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass &in
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entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden auleren Umstanden im Einzelfall jeder-

zeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um gin Immobilienwertgutachten und nicht um ein

Gutachten (iber den Zustand der Gebaudezubstanz.

Der Einheitswert wird aufgrund des Bewertungsgesetzes vom zustandigen Finanzamt er-
mittelt und bildet die Grundlage fir die Berechnung z.B. der Grundsteuer, usw. Dieser
Wert stimmt mit dem Verkehrswert nicht Gberein und liegt meist deutlich darunter. Eine
Wertrelation zwischen Einheitswert und Verkehrswert besteht grundsatzlich nicht, sodass
aus dem Einheitswert kein Rilckschluss auf den tatsachlichen Verkehrswert gezogen wer-

den kann.

Bei der Bewertung der Gebdude handelt es sich um die reine Bausubstanz und nur um
jene Installationen, die in fester VYerbindung mit den Gebauden hergestellt sind. Diese
Werte beinhalten kein wie immer geartetes Mobiliar oder eventuell vorhandens technische

Betriebseinrichtungen.

Die technische Beschreibung des Objektes erfolgte aufgrund der Angaben der / des An-
wesenden bzw. aufgrund der augenscheinlichen Wahrnehmungen bei der Befundaufnah-
me. Die Begutachtung erfolgt zerstdrungsfrei. D.h. fur die Beurteilung der Bausubstanz
werden keine Materialproben genommen und auch keine Verkleidungen entfernt. Der
Sachverstandige beureilt die Qualitit der Ausfithrung und Erhaltung lediglich durch die
Betrachtung der Oberflache des Bauteiles (Materiales). Die Gualitdt der verwendeten Ma-

terialien und seine Verarbeitung konnen daher nicht eingeschatzt werden.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass das Gebaude verdeckte, durch Augenschein
nicht erkennbare Ausfibrungsméngel und Bauschaden hat. Es kann weiters nicht Ober-
prift werden, ob die éffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen tatsachlich gesetzeskon-
form an die Hauptleitungen angeschlossen sind. Hingewiesen wird darauf, dass die Funk-
tionsfahigkeit der technischen Gebiudeausristung (Heizung, Elektro- und Sanitarinstalla-

tion) bzw. sonstiger technischer Anlagen und Ausstattungen nicht Oberprift wurde. Es ist
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davon auszugehen, dass diese dem Alter entsprechend funktionstiichtig und betriebsbe-
reit sind. Weiters ist festzuhalten, dass die Liegenschaft nicht auf den Verlauf etwaiger im
Erdreich verlegter Ver- und Entsorgungsleitungen oder sonstiger Leitungen bzw. Einbau-

ten untersucht wurde.

In der Befundaufnahme kénnen nur augenscheinliche (offensichtliche) oder angezeigte
(Gegebenheiten und Zustinde hinsichtlich Bauausfihrung, den Bauzustand oder sonstige
iegenschaftseigene Umstinde berlicksichtigt werden. Es ist ausdricklich darauf hinzu-
weisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund Mitteilungen
vom Auftraggeber, Mieter, etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Orts-
termin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen 0.3

Funktionsprafungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Zerstérende Untersuchungen werden nicht ausgefihrt bzw. vorhandene Abdeckungen
und Verkleidungen nicht entfernt, weshalb Angaben dUber nicht sichtbare Bauteile und
Baustoffe, aus Auskinften, die dem Sachverstdndigen gegeben werden, auf vorgelegte

Linterlagen oder Vermutungen beruhen.

Der Wertminderung werden die Umstande zu Grunde gelegt, die im Rahmen einer Ubli-
chen, ordnungsgemafien und angemessenen Ermittlung des Sachverhaltes, vor allem bei

der ortlichen Begehung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Fir versteckte Mangel wird keine Haftung Ubernommen, aulerdem enthilt dieses Gutach-

ten keine rechtlichen Beurteilungen.

Nachdem es sich bei dieser Bewertung um eine Exekution handelt, wird bei der Ermittlung
des Verkehrswertes darauf Ricksicht genommen, dass der Erwerber keinen Gewahrleis-

tungsanspruch besitzt.

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Auch wurde ein solcher zur Bewertung nicht erstellt,

nachdem sich die Beauftragung ausschlie3lich auf eine Bewertung der Immobilie bezieht.
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Bei der Ermittlung des Verkehrswentes bei Liegenschaften, die Ublicherweise der Ertrags-
erzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht bericksichtigt,
da die Vorsteuerabzugsmdaglichkeit besteht. In allen anderen Fallen werden die Werte ein-
schlielich der Umsatzsteuer angesstzt. Hingewiesen wird ausdriicklich auf die umsatz-
steuerlichen Auswirkungen des Budgethegleitgesetzes 1998. Scollte die zu bewertende
Sache mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwendet werden, ist diese Um-
satzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine sventuelle Vorsteuerbe-
richtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung
von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuelle bereits geltend gemachte Vorsteuerbe-

trage anteilig zu berichtigen.

zemal} der EOQ-Novelle 2008 (BGEI | 2008/37) wurden bei der Gemeinde Bescheide mit
dinglicher Wirkung angefordert und auch abermittelt (siehe Anhang).
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3.1. Wertermittlung:

1. Grundwert:

Dieser wurde aufgrund meiner Erfahrungen und Erkundigungen bzw. Vergleichswerten
in diesem Raum festgesetzt. Es wird auch auf die Literaturen von GerardyMockel/Troff,
Simon/Kleiber/Rossler, Renner/Sohni, Kranewitter und Bienert/fFunk sowie auf das
Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz Bedacht genommen. Insbesonders
wurden bei der Preisbildung die Flachenwidmung, die Lage, die Grile, die Ausnutz-

ung, die Ausnutzbarkeit und der Erschliefungsgrad berlcksichtigt.

Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstiicke, wobei die Vergleichbarkeit beeinflussenden Umstande

durch Zu- und Abschlage zu berlicksichtigen sind.

Durch diese Zu- und Abschlédge ergibt sich ein Endwert des jeweiligen Grundstiickes.
Die Endwerte schwanken naturgemafl in einer Bandbreite. Als Vergleichswert wird
allerdings weder der hochste noch der niedrigste Wert herangezogen, sondern der

Mittelwert aller Vergleichsgrundsticke.

Vergleichepreise

T2 Kaufdat.flahr KG ?r:ﬁmﬂf Haufprels Preis/m? Ahi::lag fﬂﬁ;::a
3102/2020 2020 23058 1.220 32.540 27.00 2,0% 2754
1E252017 2017 22058 Rl 21.000 20,93 B, 0% 33,40
1GTTI2019 2019 2305 2.313 76.000 32 G5 4, 0%, 417
18032018 2047 23058 340 13880 3500 & D aral
20hE2M YT 207 305G 1.187 a0.852 26,001 8,0% 28,08
128572020 2020 33058 21584 G3.452 2500 2,05 2855
425172015 2015 33058 1.471 42 859 2800 g,0% 20.74

MITTELWERT €/m? 31,6
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GST. 418/1
Bautand Wohngebiet
972 m? a € 32 fm? € 31.104,00
5% Abschlag aufgrund der Dienstbarkeit -€ 1.555,00
GRUNDWERT € 29.549,00

2. Bauzeitwertermittlung:

Brutto-Rauminhalt nach ONORM B 1800,

2.1. Bauzeitwert:

Die Ermittlung des Bauzeitwertes erfolgt nach Nutzflache, Brutto-Gescholiflache bzw.

Fauminhalt.

Auf Basis der angefuhrten Flachen- und Kubaturen-Ermittlung wird die Bewertung nach
Nutzflachenpreis sowie nach Bruttoraummeterpreis ermittelt. Die Ermittlung ergibt die
Herstellungskosten. Die Fundamentierungskosten und Kosten der Dachherstellung sind
in den Gescholipreisen enthalten. Bei Abzug der Entwertung auf Basis Abnltzung, Am-
orisation, Wertminderung, verlorener Bauaufwand und Zustand ergibt sich der Bau-
zeitwert.
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2.1.1. Ehemalige Miihle:

Brutto Grundfléche:

EG: 17,80
410
4,79
6.50
3,90
10,00
2,00

0G:. 17.60
2,40
6,50

DG: 17,60

-040 x

Brutto-Rauminhalt:

BGF
EG: 287,39
0G: 158,83
DG: 119,74

7,00
6.40
5,40
(5.40 + 1,70) /2
(12,10 + 10,00)
8,50 /2
1,70

7,00
5 50
(5.50 + 1,40) / 2

/2

7,00

8,64

X Rechn. Héhe
X 3,45
X 2,82
X 2,40

I.h.

12320 m?
26,24 m?
25867 m?
23,08 m?
4310 m?
42 50 m?

340 m?

37

287 39 m®

12320 m?
1320 m?
2243 m?

158 83 m?

12320 m?
-3,46 m?

119,74 m?

BRI
991,20 m?
447 .90 m?
287,38 m*
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Baukosten:

Die Baukosten an diesem Gebaude werden nach vom Osterreichischen Statistischen
Zentralamt verdffentlichen Zahlen, wie Baukostenindex, Baupreisindex, Verbraucher-
preisindex usw. sowie den Richtlinien bzw. Richtsatzen der Wohnbauférderung fir das
jeweilige Bundesland bzw. meinen eigenen Edfahrungen ermittelt. Die dem Herstellungs-
wert zu Grunde gelegten Preise pro m? Nutz- bzw. bebauter Flache bzw. pro m® um-
bauter Raum sind von ortsiblichen Herstellungskosten bzw. Baupreisen fur vergleich-
bare Gebdude zum Bewertungsstichtag abgeleitet.

Jedenfalls ist beim Ansatz des Herstellungswertes nicht vom tatsachlichem Kostenauf-
wand, der fur die Errichtung der haulichen Anlagen seinerzeit tatsachlich enstand, auszu-
gehen, sondern vielmehr von jenem fiktiven Kostenbetrag, der fur die Neuerrichtung der

baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden miisste.

BRI x  Raummeterpreis = BK

EG: 981,50 X € 370,00 € 366.855,00
QG 447 90 X € 340,00 € 152 286,00
DG: 287,38 X € 275,00 € 79.030,00
€ 588.171,00

Hievon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des

Alters, fiir die hisherige Abnitzung und Amortisation

sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle

und unzeitgeméfie Gestaliung, unginstige bauphysika-

lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc).
63% wvon € 588.171,00 € 376.848,00
€ 221.323,00

Fir die Frmittlung der zusatzlichen Wertverminderung
aufgrund des Zustandes wird die Zustandsermittiung

nach Heideck (Schatzung von Grundsticken und Ge-
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bauden, Springer-Verlag Berlin, 1935) herangezogen,
welche einen Zuschlag zur Alterswerminderung vor-
sieht. Hierbel handelt es sich um eine Wertminderung
aufgrund der Verschlechterung des Geb&udezustan-
des Ober den Oblichen Verschleid hinaus. Fir die Er-
mittlung des Zustandswertes werden einzelne Zu-

standsnoten von 1-5 vergeben.

neuwertig mangelfrei (Bez. Heideck: neu ohne Reparaturen

normnal erhalten, nur Obliche Erhaliungsarbeiten (normale Unterhaltung gerngen
Umfanges)

deutlich reparatur- und instandsetzungsbedoarftig {reparaturbedarftig)

umfangreiche [nstandsetzungen erforderlich {grolere Reparaturen
erfarderich)

abbruchreif, wertlos

o I o B S

Anerkennend ist auch eine verfeinerte Klassifizierung -
in 0,25 Schritten -, wobei dieshezlglich wie nachfol-

gend dargestellt Abwertungen vorgenommen werden:

1,00 neuwertig, mangelfrai 0,00%
1,25 0,04%
1.50 geringfigige Instandhaltungen vormehmean 0.32%
1.78 1,07%
2.00  normal erhalten: ibliche Indstandhaltung vernehmen 2.49%
2.25% 4.78%
2,60 Ubker Instandhaltungen hinausg.geringere Instandsetzungen g8,09%
2,75 12.53%
3.00 deutlich instandsetzungs- (reparatur-) bediirftig 18.17%
3.26 25,03%
3,50 |bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33.08%
3.76 42.28%
4 00 |umfangreiche Instandsetzungen {Erneuerungen) erforderlich 52 43%
425 83.57%
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4 50 umfassende Instandsetzungen {Ermeuerungen) edorderlich 75.32%
4,75 87.94%
500 | abbruchreif, werflos 100, 0%

abziglich Berticksichtigung der Zustandsnote
325 = 25,03% £ 55.397,00
Bauzeitwert € 165.826,00

2.1.2. Nebengebiude:

Brutta Grundfliche:

KG: 9,00 «x 4,90 = 4410 m2
EG: 906 x 1241 = 112,43 m?
278 x (9.06+7,60)/2 = 23,16 m?

= 135 59 m?

0G: 506 x 1241 = 112,43 m?
278 x (9,06+7,60)/2 = 2316 me

= 135,59 m?

Brutto-Rauminhalt:

BGF X Rechn. Héhe = BRI
KG: 4410 X 2,96 = 130,54 m?
EG; 13558 x 3,02 = 409,48 m?
QG 135,58 X 3,01 = 408,13 m*
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Baukosten:
BRI x  Raummeterpreis = BK
K. 130,54 X € 190,00 € 24.803,00
EG: 409 48 X € 330.00 € 135.128,00
QG 408,13 X € 295 00 € 120.398,00
€ 28032800
Hievon eine Entwertung des Gebdudes aufgrund des
Alters, fur die bisherige AbnUtzung und Amoertisation
sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle
und unzeitgemale Gestaltung, unginstige bauphysika-
lische Eigenschaften, uncrganischer Aufbau, etc)
und des unfertigen Zustands
53% von €  280.329,00 £ 148.574,00
€ 131.755,00
abzlglich Berlcksichtigung der Zustandsnote
300 = 18 17% £ 23.840,00
Bauzeitwert € 107.815,00
2.1.3. Grillplatz und AuBenanlagen:
Bauzeitwert € 7.000,00
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Zusammenstellung - Sachwert

1. Grundwert: € 29.549,00
2.1. Bauzeitwert:

2.1.1. Ehemalige Muhle: € 165.926,00
2.1.2. Nebengebaude: € 107.815,00
2.1.3 Grillplatz und AuBenanlagen: € 7.000,00
SACHWERT € 310.290,00
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3. Ertragswert:

Erlauterungen zur nachfolgenden Berechnung:

Rohertrag:

Cer Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaier Bewirtschaftung und  zulassiger
Nutzung erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstick, insbesondere Mieten u. Pachten

einschliellich Vergltungen.

Diese Einnahmen missen jedoch nachhaltig erzielbar sein. Darunter ist zu verstehen,
dass die Einnahmen auch langfristig erzielbar sein missen und dass es sich nmicht um
kurzfristig erzielbare, besonders hohe cder besonders niedrige Einnahmen handelt. So
kéinnen zum Beispiel ungewdhnlich hohe Mieteinnahmen, die auf einen kurzfristigen
Engpass zurickzufiuhren sind, in der Regel nicht als nachhaltig (dauerhaft) angesehen

werden.

Sind die tatsdchlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfass-
bar ader weaichen sie von den bei ordnungsgemaler Bewirschaftung erzielbaren
Ertrégen ab, so ist von jenen Ertragen auszugehen, die bei einer ordentlichen Bewirt-
schaftung der Sache nachhaltig erzielt werden ktnnen. Eg sind daher der Ertragswert-

ermittlung entweder tatsdchliche erzielte oder fiktive Erragnisse zu Grunde zu legen.

Reinertrag:

Drer Jahresrchertrag ist um die so genannten Bewirtschaftungskosten, das Mietaus-

fallwagnis zu bereinigen, um den Reinertrag zu erhalten.

Bewirschaftungskosten:

Die im Ertragswertverfahren zu berilcksichtigenden Bewirtschaftungskosten setzen sich

aus folgenden Einzelpositionen zusammen:
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- Verwaltungskosten
- Betriebskosten
- Instandhaltungskosten

- Mietausfallwagnis

E=s =sind jedoch nur jene Kosten zu beriicksichtigen, die der Grundstiickzeigentimer
nicht auf die Migter umlegen kann. Bei Wohnungsvermistungen sind das insbesondere
die Verwaltungskosten, das Mietausfallwagnis und gréfdere [nstandhaltungskosten.
Kleinere Instandhaltungskosten, Schéinheitsreparaturen und die meisten anfallenden
Betriehskosten kénnen dagegen auf den Mieter umgelegt werden. Bei Geschaftsraum-
vermigtungen konnen zusatzlich die Verwaltungskosten und Kosten fir umfangreiche

Instandhalungsmalnahmen auf den Mieter Ubertragen werden.

Verwaltungskosten:

Verwallungskesten sind Kosten der zur VYerwaltung des Grundsticks erforderlichen Ar-
beitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fir die gesetz-

lichen und freiwilligen Prifungen des Jahresabschlusses sowie der Geschaftsfuhrung.

In der folgenden Aufzahlung seien einige Beispiele fur die bei der Verwaltung eines
Objekts anfallenden Leistungen genannt:

- Buchhaltung

- Mieteingang, Mietanpassung, Mietdnderung

- Rechnungspriifung, Zahlungsverkehr

- Organisation von Instandhaltungsarbeiten

- Jahresabschlussrechnung

Die Verwaltungskesten sind bei Wohngebduden im Wesentlichen abh&ngig von der
Mutzungsart und der Gréfle des zu verwaltenden Objekts, von der Anzahl und der Sozial-
struktur der Mieter sowie von der Grole der Gemeinde. Sie konnen in Abhangigkeit der

cben genannten Faktoren 2 bis 5 % des Rohertrages betragen.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige



45

Bei Gewerbeobjekten ist der Mietvertrag darauthin zu untersuchen ob die Verwaltungs-
kosten auf den Mieter umgelegt werden. st dies der Fall, so werden keine Verwaltungs-

kosten angesetzt.
Die Verwaltungskosten betragen durchschnittlich 3 big 8§ % des Jahresrcherirags; bei
nur einem oder wenigen gewerblichen Grolbmietern kann dieser Satz auf 1 bis 2 % des

Rohertrags sinken.

Betriehskosten:

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick od. durch den
bestimmungsgemalien Gebrauch des Grundstickes sowie seiner baulichen und sons-
tigen Anlagen laufend entstehen. Die Betriebskosten sind nur anzusetzen, soweit sie
nicht durch besondere Umlagen, die vom Aufwand u. Verbrauch abhangig sind, neben
der Miete erhoben werden. Dies kann insbescndere bei den Kosten fur die Ver- und
Entsorgung, Heizung, Haus- und Strafenreinigung, Allgemeinbeleuchtung, Hausbe-

sorger, Aufzug, Pflege der Aullenanlagen, etc. der Fall sein.

Betriebskosten, die direkt vom Mieter oder Pidchter getragen werden, sind nicht als Be-

wirtschaftungskosten zu beriucksichtigen.

Inscfern sind die Betriebskosten prinzipiell nach ihrer tatsachlichen Héohe anzusetzen.
Um die tatsachliche Héhe festzustellen, missen die Mietvertirage eingesehen werden.
Es ist jedoch stets zu Oberprifen, ob die tatséchlichen Beftriebskosten dem (blichen

Rahmen einer ordnungsgemalen Bewirtschaftung entsprechen.

Instandhaltungskosten:

Instandhalungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Er-
haltung des bestimmungsgemélen Gebrauchs der baulichen Anlagen wihrend ihrer
Nutzungsdauer aufgewendet werden missen. Sie umfassen sowoh! die fir die laufende

Instandhaltung als auch die fir die Instandsetzung einzelner baulicher Teile aufzuwen-
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dender Kosten. Demzufclge dient der Ansatz der Instandhaltungskosten auch zur
Deckung der Kosten von Instandsetzungen, nicht jedoch der Kosten von Modernisier-
ungsmafinahmen. Die Instandhaltungskosten fur Gebiude liegen je nach Alter und

Zustand des Gebiudes etwa zwischen

Gebiudeart Instandhaltungssatz
Wiohnhauser neu 0.5 %
Wohnhauser alt 05-15%
Geschaftshauser 05-15%
Blrogebaude 05-15%
Gewerbliche und industrielle Ohjekte 0.5-2.0%

sehr alte, vielfach bereits unter Denkmalschutz stehende Objekie =2,0%

Da der Vermieter von Gewerbeohjekten die Instandhaltungskosten Gblicherweise nur
zum Teil tragt, ist stets dem Mietvertrag zu enthehmen, ob und wenn ja, welche Kosten

auf den Mieter umgelegt werden.

Mietausfallwaagnis:

Beim Mietausfallwagnis handelt es sich um das Wagnis einer Ertragsminderung, die
durch uneinbringliche Mietriickstande oder das Leerstehen von Raum, der zur Ver-
mietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kosten einer Rechtsver-

folgung auf Zahlung, Authebung sines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Das Mietausfallwagnis ist bei Wohnungs- u. Gewerbeobjekten im Wesentlichen ab-
hangig von der Lage des Objekts. In guten bis sehr guten Lagen ist das Risiko eines
Mietausfalls sehr gering. Weniger gute Lage haben dagegen haufig Leerstande zu ver-
zeichnen. Die Fluktuation in diesen Gebieten ist oftmals sehr hoch. Bei gewerblichen
Chbjekten kommt eine weitere Abhangigksit des Mistausfallwagnisses von der Bonitat

der Mieter sowie der konjunkturellen | age hinzu.
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In Zeiten schlechter Konjunktur kann es in kestimmten Wirschaftszweigen vermehrt zu
Geschiftsaufgaben kommen. Die aus diesem Grund leer stehenden Geschaftsrdume
kénnen dann unter Umstianden kaum noch vermietet werden. Das Mistausfallwagnis
kann bei Mietwohnobjekten zwischen 3 und 5 %, bei gewerblichgenutzten Objekten

zwischen 5 und 10 % eingeschatzt werden.

Resthutzungsdauer:

Bei dem Bewertungsverfahren wird unterstellt, dass das Gebaude eine begrenzie, der
Grund und Boden jedoch eine unbegrenzte Nutzungsdauer aufweist.

Als technische Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die

baulichen Anlagen bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschafiung voraus-

sichtlich nech genutzt werden kénnen.

Die technische Lebensdauer eines Gebaudes wird im Wesentlichen durch die Dauer-
haftigkeit des Rohbaus bestimmt. Die Rohbauanteile, wie Kellermauerwerk, Massiv-
decken, Umfassungwdnde, Decken, Massivireppen usw. sind praktisch nicht aus-
wechselbar oder emeuerungsfahig, sodass das gesamte Gebaude von dessen Gite
und Stabilitdt abhangt.

Die Ausbauanteile sind dagegen meist von kirzerer Dauer und werden im Laufe der
Lebensdauer des Gebaudes ein- ader mehrmals erneuert. Aus den verschiedenen
Lebensdauerzeiten der einzelnen Bautelle entsprechend dem OGebaudetyp und der Er-
fahrung wird ein mittlerer Wert entwickelt: die (Gesamt-) Lebensdauer des Gebdudes.
Aus der Verschiedenartigkeit der Lebensdauerzeiten der einzelnen Bauteile ergibt
sich, dass von vornherein klar ist, dass die Ausbauanteile wahrend der Lebensdauer
der Gebaude ein- oder mehrmals erneuert werden miissen (Erneuerungsinvestitionen).
Das bedeutet, dass diese Erneuerungsinvestitionen keine Verlangerung der Gesamt-
lebensdauer bewirken. Sie sind notwendige turnusmabkig erfolgende Leistungen, die die

Gesamtlebensdauer sicher stellen.
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Die wirschafiliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in denen die haulichen Anlagen

bei ordnungsgemidRer Unterhaltung und Bewirtschafiung voraussichtlich noch  wirt-

schaftlich genutzt werden kdnnen.

Die wirtschaftliche Restlebensdauer ist nach oben hin jedenfalls mit der technischen
Lebensdauer begrenzt, jedoch kann sie sich auch wverkirrzen, wenn daz Gebiude nur
mehr fir einen kirzeren Zeitraum dkonomisch genutzt werden kann. Dies kann sich aus
zukinftig vorhersehbaren Bedarfs- und Anforderungsveranderungen an e€inen konkreten
Nutzungszweck ergeben und ist diese allenfalls anzunehmende verkiirzte wirtschaftliche

Restnutzungsdauer gesondert zu erlautern.

Die gewdhnliche Lebensdauer hangt im Wesentlichen von der Bauart (Konstruktion und

verwendete Baustoffe), der Bauweise (Massivbau, Fertigteilbau) und der Nutzung der et-
waigen Adaptionsmdglichkeiten ab. Die gewdhnliche Lebensdauer berlcksichtigt da-
mit in angemessener Weise sowohl die technische Lebensdauer als auch die wirt-

schaftliche Nutzungsdauer.

Zu einer Verkirzung der Lebensdauer fuhren nicht behebbare Baumangel und -scha-
den sowie Schiden, die nur mit unverhdltnismakig hohen Kosten behandelt werden

kénnen.

Eine Verldngerung der Restlebensdauer trit dann ein, wenn das Gebdudes in ssinen
wichtigsten Bauteilen wie Mauer, Decken, Treppen, Dach ernsuert oder verbesser
worden ist. Bauliche Malnahmen an nicht tragenden Teilen oder normaler Instand-

haltungsaufwand fithren zu keiner Verlangerung der Lebensdauer.

Kapitalisierungszinssatz:

Der Kapitalisisrungszinssatz drickt die Rendite aus, die sin Anleger fir das Kapital
erwartet.
Der Kaufer wird eine Immohilie bei griflerem Risiko (z. B. Gewerbeimmobilie) billiger

erwerben als ein Objekt mit geringerem Risiko {(z. B. Zinshaus in guter Lage in Wien).
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Je geringer das Risiko, um s0 geringer die erwarteten Zinseinnahmen und um so hiher
der Vervielfaltiger und somit der Kaufpreis (der Anleger wird also teurer kaufen als bei

gleicham Ertrag mit einer Immabilie mit hohem Risiko oder schlechter Lage).

Ein Kriterium fir die Wahl des Kapitaligierungszinssatzes ist daher das Risiko, wel-
chem der Ertrag aus dem Immobilienbesitz unterworfen ist. Grundsatzlich ist daher
davon auszugehen, dass Einfamilienhiuser sowie land- und forstwirtschaftliche Liegen-

schaften sinem geringeren Risiko unterliegen als gewerblich oder industriell genutzte.

Wie beim Bankgeschaft gilt:
niedriges Risiko — niedrige Verzinsung

hohbes Risiko — hohe Verzinsung

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
standigen Osterreichs hat fiur die Auswahl des Kapitalisierungszinssatzes folgende

Empfehlung abgegeben:

_ Lage
Liegenschaftsart
hochwertig sehr gut gut makig
\Wohnliagenschaften 1,0-3.0% 2.0-4,0% 3.0-50% 3,5-55 %
EEll = I B - 3.0-55% 40-60% 45-6G5% 5.0-7,0%
Geschaftsliegenschaten 40-6.0% 45-65% 50-7,0% 5.5-7.5 %
Einkaufszentrale,
Supenmarkt 45 -75 % 50-80% 55-8B5% B0-60"5%
Gewerblich genutzte
Liegenschaften 5,0-58.0% 5,5-85% 5.0-8,0% §55-9.9%
Industrieliegenschaten 5,0 - 9.0 % 5.5-95% 6.0-10,0 % 6.5-10.5 %
Landwirtzchaftliche
Liegenschaften 1.5 % his 4,0 %
Forstwirtschaftlichea
Liegenschaften 1.0 % his 3.0 %
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Berechnung des Ertragswertes:

Nachhaltig erzielbarer Rohertrag per Monat - fiktiv: £ 2.050,00

Nachhaltig erzielbarer Rohertrag per Jahr: € 24 600,00
-3.0% Werwaltungskosten £ 738,00

-1,05% Instandhaltungskosten von den Herstellungskosten £ 9.224.00
-5.0% Mietausfallswagnis £ 1.230,00

abzlgl. Verzinsungsbetrag des Grundwertes 8,0% £ 1.773.00

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 11.635,00

Restnutzungsdauer i. M.: 30 Jahre

Kapitalisierungszinsfuls: 6,0%

Vervielfaltiger: 13,76

Ertragswert der baulichen Anlagen: € 160.098,00

zuzlglich Grundwert: £ 29.549,00

ERTRAGSWERT € 189.647,00
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4. Verkehrswert:

Cie Bestimmung des Verkehrswertes erfolgt gemaflt novelliertem Liegenschaftsbewer-
tungsgesetz 1992/150 vom 19.03.1992.

Nach Lehr- und Rechtsmeinung ist eine Beurteilung der Immobilien vorzunehmen um
daraus resultierend den Verkehrswert vom Sachwert oder Ertragswert abzuleiten.

Gemalk § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der EBErmittlung des Verkehrswertes
eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaltnisse vorzunehmen.

Bei der betreffenden Immobilie handelt es sich um eine Erragswertimmohilie, sodass

der Verkehrswert durch den Ertragswert bestimmt wird.

Der Verkehrswert der

EZ. 2038 mit der Gst. Nr. 418/1 betrdgt gerundet

€ 190.000,00

{in Worten: einhundertundneunzigtausend)

Der allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige:
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