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Oberwart, 04.08.2025/ub
Unser Zeichen: 250001024

SACHVERSTANDIGENGUTACHTEN

betreffend den Verkehrswert der Wohnung H 3 W 5 (140/5156 Anteile) sowie des KFZ-
Stellplatzes PP05 (16/5156 Anteile) auf der Liegenschaft mit der EZ 394, Gst. Nr. 759/1
und 761/12 mit den darauf befindlichen Gebauden, KG 64140 St. Johann in der Haide,
BG Furstenfeld, in 8295 St. Johann in der Haide 247, Haus 3, Wohnung 5

Auftraggeber: BG Furstenfeld, GZ 21 E 18/25 z

Betreibende Partei: Johannes Pungersek, geb. 29.11.1982
3400 Klosterneuburg, Agnesstrale 51/1/1

vertreten durch: LIM-LAW Rechtsanwalts GmbH
1080 Wien, Albertgasse 1A/12

Verpflichtete Partei: Matthias Berger, geb. 17.11.1981
1140 Wien, Ulmenstralle 48

Stichtagqg: 04.07.2025, das ist der Tag der Befundaufnahme
Zweck: Ermittlung der oben genannten Liegenschaftsanteile

zur Exekution

wegen: EUR 25.000,00 samt Anhang
(Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

1020 WIEN
Heinestralte 1/1/2
Tel. 01 /21 61 411
Fax: 01/2140978

www.svbayer.at 7400 OBERWART

e-mail: office@svbayer.at

Gerichtsstand Oberwart

Raiffeisenbank, IBAN: AT79 3312 5000 0231 3179, BIC: RLBBAT2EQG7
Bank Burgenland, IBAN: AT84 5100 0514 2024 6000, BIC: EHBBAT2E

Hauptplatz 11
Tel. 0 33 52 / 326 60
Fax: 03352/33715

Volksbank, IBAN: AT11 4300 0401 8297 0108, BIC: VOPIAT2102G
UniCredit Bank Austria, IBAN: ATO5 1200 0004 6155 1400 BIC: BKAUATWW
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Der Verkehrswert der Wohnung H 3 W 5 (140/5156 Anteile) sowie des KFZ-Stellplatzes
PP05 (16/5156 Anteile) auf der Liegenschaft mit der EZ 394, Gst. Nr. 759/1 und 761/12 mit
den darauf befindlichen Gebauden, KG 64140 St. Johann in der Haide, BG Fiirstenfeld, in
8295 St. Johann in der Haide 247, Haus 3, Wohnung 5, betragt

€ 214.000,00

Der allg. beeid. und ger. zert. Evgch\rersté_hdige:
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1 ALLGEMEINES

1.1 Lokalaugenschein:

Der erforderliche gerichtliche Lokalaugenschein fand am 04.07.2025 statt, dieses Datum gilt
auch als Bewertungsstichtag.

Anwesende Personen:

e Frau Linda Peischl, Mieterin der bewertungsgegenstéandlichen Wohnung
Anlasslich dieses Lokalaugenscheins konnten alle zu bewertenden Raumlichkeiten in der

Wohnung bzw. das Objekt / die Anlage besichtigt werden, sodass eine einwandfreie Be-
fundaufnahme mdglich war.

1.2 Fragestellung an den SV:

Gegenstand der Versteigerung:

KG 64140 St. Johann in der Haide EZ 394 Anteil 140/5156 BLNr 35 (WE: H 3 W 5)
KG 64140 St. Johann in der Haide EZ 394 Anteil 16/5156 BLNr 46 (WE: PP 05)

Die Schatzung wird angeordnet.

Zum Sachverstandigen wird
Ing. Werner Bayer
Baumeister
7400 Oberwart, Hauptplatz 11
bestellt und beauftragt das Gutachten in dreifacher Ausfertigung binnen acht Wochen zu

erstatten.
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1.3 Grundlagen und Unterlagen der Wertermittlung:

1. Besichtigung und Aufnahme von Liegenschaft und Gebaude / Gebauden.
2.  Auszug aus der digitalen Katastermappe - DKM (die darin dargestellten
Grenzen wurden fur die Erstellung des Gutachtens herangezogen und nicht
in der Natur Uberpruft).
Grundbuchsauszug.
Baubewilligungsbescheid der Gemeinde St. Johann in der Haide zur Zahl
153-9/J 245-247 B/10-2016 vom 09.05.2016.
5. Kauf- und Bautragervertrag vom 01.12.2021 samt Bau- und Ausstattungsbeschrei-
bung vom Dezember 2020 ( Beilage ./1), Wohnungsplan (Beilage ./2), Plan Haus 3
KG vom 22.03.2020 (Beilage ./3), Lageplan und vorlaufige Parkplatzzuteilung vom
02.11.2021 (Beilage ./4), Plan vom 11.10.2016 (Beilage ./5).
Energieausweis vom 06.07.2022.
Plan Haus 3 vom 18.05.2022 (KG, EG, 1. OG, DG, Lageplan).
Mietvertrag ohne Datum und Unterschrift.
Gutachten zum Zwecke der Begrundung von Wohnungseigentum vom 08.01.2024.

= © © N o

0. Wohnungseigentumsvertrag vom 23.02.2024 u.a. samt Mieterliste (Beilage ./1),
Nutzflachenaufstellung und Berechnung der Nutzwerte der Wohnungseigentumsob-
jekte und Zubehorteile (Beilage ./2), Plan (Beilage ./3), Grundbuchsauszug (Beilage
.14), Hausordnung (Beilage ./5).

11. Jahresvorschau vom Dezember 2024.

12. Betriebskostenabrechnungen vom 01.05.2025.

13. Abrechnung von Betriebskosten, besonderen Aufwendungen und sonstigen Kosten

der Bewirtschaftung vom 01.06.2025.
14. Baubewilligungsbescheid der Gemeinde St. Johann in der Haide zur Zahl
153-9/J 245-247 B/25-2025 vom 25.06.2025.

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

16. ONORM B 1802-1 — Liegenschaftsbewertung-Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie Ver-

gleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren.

17. ONORM B 1802-2 — Liegenschaftsbewertung-Teil 2: Discounted Cash-Flow-Verfah-

ren (DCF-Verfahren).

18. ONORM B 1802-3 — Liegenschaftsbewertung-Teil 3: Residualwertverfahren.
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19. ONORM EN 15221-6 - Facility Management - Teil 6: Flachenbemessung im
Facility Management.

20. ,Praxis der Grundstiicksbewertung“ von Gerardy / Méckel / Troff,

21. ,Schétzung und Ermittlung von Grundstiickswerten® von Simon / Kleiber / Réssler.

22. ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken® von Kleiber.

23. ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken" von Kleiber / Simon / Weyers.

24. Ross-Brachmann ,Ermittiung des Verkehrswertes von Immobilien von Renner /
Sohni.

25. ,Liegenschaftsbewertung” von Kranewitter.

26. ,Handbuch des Liegenschaftenschétzers” von Naegeli.

27. ,Der Wert von Immobilien“ von Seiser / Kainz.

28. BKI-Baukosten — Statistische Kennwerte fiir Gebaude.

29. Das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz.

30. ,Liegenschaftsbewertungsgesetz* von Stabentheiner.

31. .Immobilienbewertung Osterreich* von Bienert / Funk.

32. Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung von Kréll / Hausmann / Rolf.

33. LBA —Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie.

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

35. Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der
Immobilien- und Vermogenstreuhander.

36. Nutzungsdauerkatalog des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachversténdigen Osterreichs, Landesverband Steiermark und Karnten.

37. Zeitschrift ,Sachverstéandige”.

38. Weiterfuhrende Fachliteratur, insbesondere durch laufende Teilnahmen an fachbezo-
genen Seminaren und Vortragen.

39. Die von der Statistik Austria veroffentlichten Zahlen, wie Baukostenindex, Baupreisin-
dex, Verbraucherpreisindex usw.

40. ,Exekutionsordnung (EO)" in der derzeit giiltigen Fassung.

Anmerkung:
Eine Prifung Uber baubehérdliche Genehmigungen, offentlich-rechtliche Auflagen und

rechtmaflige Nutzungen wurden vom Sachverstandigen nicht durchgefiihrt. Es wird im Wei-
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teren davon ausgegangen, dass alle diesbeziiglichen erforderlichen und notwendigen Be-
willigungen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind. Sollten sich hier neue wertveran-
dernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

1.4 Erklarung des Sachverstindigen:

Der Sachversténdige erklért ausdriicklich, dass er das Gutachten als unabhangiger Gutach-
ter (Europaische Bewertungsstandards der TEGoVA, S. 2.10), objektiv und unparteiisch er-
stelit.

Aufgrund der oben angefilhrten Unterlagen sowie meiner Kenntnis der Liegenschaft ergibt

sich daher folgender Befund.
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2 BEFUND

2.1 Grundbuch:

JUSTIZ rePusLkOsTERREIGH (:EiIE;

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE €4140 St. Johann in dexr Haide EINLAGEZAHL 394
BEZIRKSGERICTHT Fiirstenfeld

I!uxﬁ'1Ixizlttlluntwil‘trﬁnznii:-v!l‘iixni'!lqt"t--it‘ixl‘!irxl*'tvll‘!l'!“v-

*»= Bingeschrinkter Auszug Ll
vwa B-Blatt eingeschrinkt auf die Laufnummex(n) 35, 46 find
rEw C-Blatt elngeschrinkt auf Belastungen fiir das angezeigte B-BLatt i

ierri"I!**tt-vi-w’il"'wr-w-vr*‘v-!:ikwvv!'Ii"ﬁ"x'll"'t!'**!’twrfttywvivit:tittrxri-v

Letzte TZ 2234/2025

H = Haus

W = Wohnung

PP = KFZ-Abste_lplatz

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemdh Verordnung BGBL, II, :43/2012 am 07.05.20.2

A A AN T R A F IR AN EA TR AR RAN XX T E R Bl R F R R R AN AN N AN R N N R AN T N A XN CTA R A RN X

GST-NER G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
759/1 G Landw(10) . 1067 5t. Johann in der Ha:de 247
T€1/12 G Gédrten(1lD) ® 3590 St. Johann in der Haide 246
St, Johann in der Heide 245
GESAMTFLACHE 4657
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fl&che rechnerisch ermittelt
Gérten{(1C): Girten (G&rten)
Landw(1C): landwirtschaft.ich genutzte Grundfléchen (Acker, Wiesan oder Weiden)
TR R A IR T TA I RNTFRTRATNRNSISEF R AN TR RNR AR N T TIAY Rz LR R R e S R R R R
2 a 2353/1974 Grunddienstbarkeit Wasserbezug an EZ 621
10 c geléscht
EEEE AR R R RS SRR R R R T R e B EEE R R R R R T o R e
3% ANTEIL: 140/5156
DI Marthias Bergex
GEB: 1981-11-17 ADR: Einfahrtstrafe €a, FWien 1140
a 3€14/20324 IM RAENS 200/2022 Kauf- und Bautrigervertrag 2021-12-01
Eigentumsrecht
b 36.4/2024 IM RANG 200/2022 ¥ohnungseigentum an H 3 W §
4€ ANTEIL: 16/51%56
DI Matthias Berger
GEB: 1981-11-17 ADR: EinfahrtstraBe 6a, Wien 1140
a 3614/2C024 IM RANZ 200/2€22 Kauf- und Bautrégervertrag 202.-.2-0.
Eigentumsrecht
b 3614/2024 M RANG 20C/202Z Wohnungseigentum an PP 05
WAL A AR AW NN AT N s AR AAR R NS R WA NN YD W C ANA AN LA A A W N TR RN NNR S A ¥ N WA A AL W RN
¢ zuf Anteil B-LNR 35 4@
a 539/2022 Pfandbestel_ ungsurkunde 2022-01-27
PEFANDRECHT Hbéchstbetrag EBUR 165.000, --
fiir BAWAG P,S.K. Bank fiir Arbeit und Wirtschaft und
Osterreichische Postsparkasse AG (FN 205340x)
2/ a 36.4/2024 Vereinbarung liber die Aufte’lung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 200Z gem Vertragspunkt VI,
Wohnungseigentumsvertrag 2024-02-23

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




29 auf Antell B-LNR 3b 46
a 197/2025 Kiage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (16 C 5/25 w)
31 auf Anteii B-LNR 35 46
& 2234/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Herelnbringung von vollstr EUR 25.000,-- samt 4 % Z aus EUR
25.000,-- &b 2025-04-0., Kosten EUR 389,--, Antragskosten
EOR 1.169,18 fiar
Johannes Pungersek, geb 13982-1.-29
{2_. E 28/25 z)

TAXXFFFEEXNT TR T NIt rhawwrerexdivens 1 R A e S s AR R s R R R R R R T T R
wkl

Eintragungen ohne W&hrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.
Vor dem C1.07.2013 war diese Ein._zge im Bezirksgericht Hartberg.

N Ny N A R N N R NN R AN R R A N R A N A A R AN N R R R R N P A R AR RS R AN P F RN AR I F R AR ANy

AuBerbicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriicksichtigung, wenn sie dem
Sachverstandigen bekannt gegeben wurden.

Anmerkung:
Der Bewertung wurden die grundbticherlichen Flachenangaben ungepriift zugrunde gelegt

und sind somit entsprechend dem Vorbehalt anzusehen. Eine Verifizierung wiirde allenfalls
eine Vermessung eines befugten Zivilgeometers erfordern.

Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde
und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur (iberpriift wurden.

2.2 Lage:

Die beiden Grundstiicke der EZ 394 bilden in der Natur eine wirtschaftliche Einheit und
liegen im verbauten Gebiet von St. Johann in der Haide.

Die Lage der Grundstiicke ist geneigt, die Figuration unregelmaRig und befinden sich auf
den Grundstlicken die Wohnblécke 245, 246 und 247.

Die AufschlieBung und Erreichung erfolgt (iber eine asphaltierte OrtsstraRe. Die umliegen-
den Grundstticke sind, soweit bekannt, mit diversen Wohn-, Wirtschafts- und Nebengebau-
den bebaut.
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Das Land| Eigitaler Atlas Steiermark

Steiermark

7
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€ GIS-Steiemark BEV, Adressregister 1620820061 Zweck

Keine Haftung fir Vertugbarkeil Vollstindighe#t  Ersteller*in:

Bayer & Bayer
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1

2.3 Flachenwidmung:

Wie dem Geodaten Auszug Steiermark zu entnehmen, sind die Grundstiicke zur Ganze als
,DO*“ — Bauland Dorfgebiet gewidmet.

Dasland|  Digitaler Atlas Steiermark
Steiermark

) )
0 —
Ll fy 23 o

I € CIS-Steiermark. BEV. Adressreg ster |E0DB/2008:
Keine Haftung for Verlugbarkelt Volistandighent
una Richticken gar Dacsteliung . :
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2.4 Kontaminierung:

Laut § 13 (1) des Altlastensanierungsgesetztes (ALSAG, BGBI. Nr. 299/1989 idgF) hat die
Behdrde (§ 33 sofern nicht anders bestimmt der Landeshauptmann) Altlagerungen und Alt-
standorte zu erfassen und der Bundesministerin / dem Bundesminister fiir Klimaschutz, Um-
welt, Energie, Mobilitét, Innovation und Technologie bekannt zu geben. Laut § 18 (1) hat die
Bundesministerin / der Bundesminister fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innova-
tion und Technologie hat eine Datenbank (iber Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten
zu flhren und laut (4) auf der Webseite www.altlasten.gv.at (Altlasten GIS) zu veroffentli-
chen. (laut ALSAG)

Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veréffentlicht (gemaR § 18 Abs.
4 ALSAG):

e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung geman
§ 14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten
ist

* Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaR § 14 Abs. 3 unterzo-
gen wurden und

e Altlasten

Die Veréffentlichung der oben angefiithrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlas-
ten) erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten” (Altiasten GIS). Dort werden
auch die tagesaktuellen Grundstiicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM).

Im Altlasten GIS sind jene Flachen angefiihrt, von denen aufgrund von Abfallablagerungen
oder Untergrundverunreinigungen eine erhebliche Gefahr fiir die Gesundheit des Menschen
oder die Umwelt ausgeht und deshalb in der AltlastenatlasVO als Altlasten ausgewiesen
sind (Abfrage der Gefahrdungseinschétzung der Altlast sowie Beschreibung durchgefiihrter
Sicherungs- oder SanierungsmafRnahmen).
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Die augenscheinliche Begutachtung des Grundes und die Historie der Grundstiicke sowie

Recherchen ergeben keinerlei Hinweise auf eine eventuelle Kontaminierung der gegen-

standlichen Liegenschaft. Probebohrungen, welche zu gutachtlichen Ergebnissen zu dieser

Thematik flhren, liegen diesem Gutachten nicht zugrunde und werden generell nur auf aus-

drlckliche Anweisung des Auftraggebers durchgefiihrt. Die Bewertung erfolgt daher unter

der Annahme, dass die Grundstiicke kontaminationsfrei sind.

Altlasten-GIS:

umweltbundesamt”

= Bundesrumisterium

Land- und Forstwirtschalt,
Klims und Umweitechuts,
Regionen uno Wasserwirtschaft

] I ] \\ {11
I |

i 4 . I b ‘\. I"‘:HI W™
' 1ot | N

syrf ]

Legende
Flachen
Fidchentyp
] et Anablagerung [] Aestangont
Status
[ emebichers KontammstonRisko [ bourtent xene Antast [y Areast vorgeschiagen
. Altlas! @ dekontarmmern vorgaschiagen . dekontamanien
mwd‘*’?’“ .m 1 Beobachtung abgeschiossen vorgeschiagen
. Beobachiung abgeschiossen
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Laut Erhebungen des Sachverstindigen im Altlastenatlas laut GIS Altlasten des Umwelt-
bundesamtes sind keine Hinweise auf Altlasten vorhanden. Sollte sich nachtraglich heraus-
stellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes Grundstiick Kontaminationen aufwei-
sen, ware eine Nachbewertung mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderiich.
Eine eventuelle Wertminderung wére auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse ergdnzend

festzustellen.

2.5 MalRe:

Die zur Berechnung erforderlichen MaRe wurden dem vorhandenen Nutzwertgutachten ent-
nommen und in Natura einer Uberpriifung unterzogen. Festgehalten wird, dass die Natur-
malf3e, abgesehen von (iblichen Messtoleranzen, mit dem Nutzwertgutachten tiberein stim-

men.

Hingewiesen wird, dass im Keller Abstellflichen vorhanden sind, angeblich den Wohnungen
zugeordnet und beschriftet, welche jedoch im Nutzwertgutachten nicht ersichtlich sind.

2,6 Ver- und Entsorgungsleitungen:

Die Liegenschaft mit den Wohnblocken ist zur Ganze erschlossen, das heifdt Strom, Wasser,

Kanal sind den Objekten und den Wohnungen zugeleitet.

2.7 Infrastruktur:

Samtliche infrastrukturelien Gegebenheiten, wie 6ffentliche Haltestellen, Einkaufsmoglich-
keiten fur den taglichen Gebrauch, Kinderbetreuungseinrichtung, Volksschulen, Bank, etc.
sind in St. Johann in der Haide vorhanden. Die néchstgréReren infrastrukturellen Gegeben-
heiten befinden sich im ca. 3,5 km entfernten Hartberg.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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2.8 Nutzung:

Die Wohnung war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme bewohnt und vermietet.

2.9 Gebaudebeschreibung:

2.9.1 Wohngebdude St. Johann in der Haide 247, Haus 3, Wohnung 5:

Wie dem Baubewilligungsbescheid sowie den Planunterlagen zu entnehmen, wurden diese
Wohnblécke, bezeichnet mit Haus 1, 2 und 3, im Jahr 2016 errichtet.

Auf diesen Grundstiicken befinden sich die Hauser 1 bis 3, mit, soweit den Unterlagen zu
entnehmen, 72 selbstdndigen Wohnungseigentumsobjekten, davon 26 Wohnungen und
46 KFZ-Abstellplatze.

Diese Hauser sind in Massivbauweise hergestellt und bestehen aus Keller, ErdgeschoR,
1. Obergeschol} und Dachgeschof?.
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Die Wohnung des Verpflichteten befindet sich im Haus 3 im 1. Obergeschof und besitzt
folgende Raumlichkeiten: Wohnzimmer mit Kiiche, Schlafzimmer, Vorraum und Garderobe,
Abstellraum, Badezimmer und WC.

Dieser Wohnung angeschiossen ist eine gro¥flachige Loggia.

Die AufschlieBung und Erreichung der Anlage erfolgt (iber eine asphaltierte Ortsstraie und
sind auch Zugangs- und Zufahrtsflachen zur Génze befestigt.

Die GeschoRe untereinander, Keller bis DachgeschoB, sind liber eine dreildufige Stiege
miteinander verbunden und befindet sich im Bereich der Stiege auch ein Lift, welcher samt-
lich Gescholde verbindet.

Der Wohnung, wie dem Nutzwertgutachten zu entnehmen, zugeordnet ist ein Kellerabteil
im Kellergeschol} befindlich sowie ein tiberdachter KFZ-Abstellplatz im Freien mit der Be-
zeichnung PP 05. Dieser Stellplatz ist asphaltiert und mit einem Carport aus einer Metall-
konstruktion mit Wellplatten gedeckt (iberdacht. An der Riickseite besteht eine Betonmauer
mit einem aufgesetzten Zaun.

Der Wohnung als Allgemeinflachen zugehérig, wie bei meiner Befundaufnahme angegeben,
sind zwei Technikrdume, wobei sich in einem der Technikrdume die Steuerung fiir die Pho-
tovoltaikanlage befindet, und im zweiten Technikraum ein Pufferspeicher mit geschatzt
3.000 Litern Fassungsvermogen sowie der Elektroverteiler.

Weiters als Allgemeinraume ist vorhanden ein Fahrradabstellraum, welcher sich im Ein-
gangsbereich befindet, und wo eine Uberdachung aus einer Alukonstruktion mit Glas be-
steht.

Technischer Bericht — soweit fiir die Bewertung maBgeblich, angegeben und den
Unterlagen zu entnehmen:

Fundierung: Stahlbetonplatte.
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Kellermauerwerk: Ortbetonwande.

Decke lber dem Keller: Massivdecke.

aufgehendes Mauerwerk, tragende Wénde und Diinnwénde: Ziegelmauerwerk.

Decken Uber den GeschoRen: Massivdecken mit ebenen Untersichten.

Dachkonstruktion: Steildach mit Gauben, als Kaltdach ausgefiihrt.

Dachdeckung: Eterniteindeckung.

Wasserabfuhr: Regenrinnen und Ablaufrohre sind montiert.

Réaumlichkeiten und deren Ausstattung:

Wohnung Top Nr. 5im 1. OG, Haus 3:

Wohnzimmer mit Kiiche:

Holzboden, Wénde / Decke gemalt, groRflachiges Fenster fix verglast zur Terrasse aus
Kunststoff ohne Rollo sowie eine zweiteilige Kunststoffschiebetiir. In diesem Bereich be-

steht ein Niro-Splilbecken ohne Tropftasse mit Armatur.

Schlafzimmer:
Holzboden, Wande / Decke Malerei, Holztiir mit Stock zum Wohn- / Kiichenbereich, dop-
pelfiligelige Tur, Kunststoff mit Steh- und Drehfliigel zur Terrasse.

Vorraum mit Garderobe:

Feinsteinzeugboden, Wand- und Deckenflachen gemalt, Eingangstiir Holz mit Stock als
Brandschutz- und Sicherheitstiir ausgefiihrt mit einem montierten SelbstschlieRer, Sprech-
anlage vorhanden.
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Abstellraum:
Feinsteinzeugboden, Wande / Decke Malerei, ohne Fenster, ohne natiirliche Be- und Ent-
IUftung, Holztir mit Stock als Zugang.

Badezimmer:

FuBboden und Wande auf Tirstockhthe Feinsteinzeug, dariiber liegend Wande / Decke
gemalt, kein Fenster, ausschlieBlich eine mechanische Entliiftung, Holztir mit Stock, zu-
satzlich zur FuBbodenheizung ein Réhrenheizk6rper. Vorhanden Liegewanne und Wasch-
becken mit Armaturen sowie ein Waschmaschinenanschluss. 1

WC:

Feinsteinzeugboden, zwei Wande mit Feinsteinzeug 1,20 m hoch belegt sowie dariiber lie-
gend die Wande und die Decke gemalt, kein Fenster, mechanische Entliiftung, Holztiir mit
Stock. Eingebaut Hange-WC mit Spllkasten in die Wand integriert und Handwaschbecken.

Loggia:
Holzbohlenbelag (Larche), durch die dariiber liegende Terrasse {iberdacht, zur Absturzsi-
cherung ein Glasgelénder sowie als Sichtschutz an den beiden Stirnseiten eine Glaswand.

Kellerabteil:

Der Zugang zum Keller, in welchem sich die Kellerabteile befinden, erfolgt iiber das Stie-
genhaus und den Aufzug. Beim Keller handelt es sich um eine Betonbauweise, die Keller-
abteile sind in verzinkten Wanden hergestellt mit dazu gehérigen Tiiren. Stromanschluss in
den Kellerabteilen besteht.

Stiegenhaus und Gangflachen:
Hergestellt ist eine dreildufige Stiege mit Gangen, (iber welche die Wohnungen erreichbar

sind. Stiegen und Gange sind mit Fliesen belegt und besteht ein Metallgeldnder zur Absturz-
sicherung. Zentral liegend in der dreildufigen Stiege eingebaut ist die Aufzugsanlage, wel-
che Keller bis Dachgescho miteinander verbindet. Die Belichtung des Stiegenhausberei-
ches erfolgt Uiber Kunststofffenster, welche relativ groRfliachig ausgefiihrt sind.

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



19

zwei Technikraume:

Diese Technikraume befinden sich im Keller, haben, wie das Kellerabteil, Betonboden, Be-
tonwande und massive Decken und sind Uber Brandschutztiiren erreichbar. In einem der
Technikrdaume befindet sich die Steuerung fur die Photovoltaikanlage, im zweiten Technik-
raum ist Elektroverteiler und ein 3.000 Liter-Boiler vorhanden.

Fahrradabstellraum:

Dieser Fahrradabstellraum befindet sich im Bereich des Eingangs und ist mit dem Zugang
zum Haus Uber eine Alukonstruktion mit Glasdach verbunden. Der Raum ist massiv erbauit,
besitzt ein Flachdach und sind Dachrinnen zur Wasserableitung montiert. Als FuRboden ist
Betonboden vorhanden, die Wande bestehen aus Ortbeton, das Gleiche betrifft die Decke.
Zur Belichtung ist ein Kunststofffenster eingebaut, der Zugang erfolgt iiber eine Alutiir. Die
Fassade ist mit einem Warmedammverbundsystem versehen.

Carport und Mllraum:

Das Sockelmauerwerk im Miillraum sowie die Riickseite des Carports ist in Beton herge-
stellt. Diesem Betonmauerwerk sind Zaune aufgesetzt. Sowohl Miillraum als auch Carport
haben ein Pultdach auf Metallséulen gestitzt und im Trapezblech gedeckt. Im Carport ist
Bitukiesbelag vorhanden, im Millraum Betonboden.

Innenwandgestaltung: Die Wand- und Deckenflachen der Wohnung sind verputzt, die Sani-

tarbereiche verfliest.

Fassadengestaltung: Warmedammverbundsystem mit Silikatabrieb, die Sohlbdnke beste-

hen aus Metall. Die Giebelflachen sind verblecht.

Beheizung und Warmwasserbereitung: Diese erfolgt Uiber eine Photovoltaikaniage und eine

Luftwarmepumpe. Eine FulRbodenheizung besteht.

Anschlusse: Die Liegenschaft mit den Wohnblécken ist zur Génze erschlossen, das heif’t

Strom, Wasser, Kanal sind den Objekten und den Wohnungen zugeleitet.
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Bau- und Erhaltungszustand: Die Anlage ist relativ neu, abgesehen von geringfiigigen Ab-
nutzungsschaden sind keine Méngel und Schaden, weder am Haus noch in der Wohnung,

ersichtlich.

2.10 AuBenanlagen:

Aufgrund der Niveauunterschiede sind Ausgleichs- / Stiitzmauern hergestellt, im Bereich
der Loggien / Terrassen im Erdgeschol® mit einem Metallzaun.

Zugang und Zufahrtswege sind asphaltiert mit Randleistenabschluss und bestehen im An-
schluss an die Wege Schotterflachen.

Die nicht bebauten und befestigen Flichen stellen eine Griinzone dar. Festgehalten wird,
dass auch diese sich in einem guten und gepflegten Zustand zeigen.
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3 BEWE_RTUNG

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz 2005, 2. Auflage von Dr. Johannes Stabentheiner sind
die Grundsétze fiir die Wertermittiung 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 bestehenden
Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewihlten Verfahrens ist der Wert
unter Berlicksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.
Generell finden im Gutachten § 4 Vergleichswertverfahren

§ 5 Ertragswertverfahren und

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

§ 4 LBG - VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Verkaufspreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umsténde weitgehend mit der zu bewertenden
Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte Marktver-
haltnisse sind nach MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlége zu
bertcksichtigten. Zum Vergleich sind Verkaufspreise heranzuziehen, die im redlichen Ge-
schaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten er-
zielt wurden. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Ver-
haltnisse oder personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Ver-
gleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande
wertmalig erfasst werden kann.
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Das Vergleichswertverfahren ist somit zur Bewertung von unbebauten Grundstiicken, vor
allem im landlichen Bereich, zielfiihrend. Im stadtischen Bereich, wo Grundpreise von ver-
schiedenen Fladchenwidmungen und Bebauungsrichtlinien wie Geschossflachendichte, vor-
geschriebene Anzahl der Vollgeschosse und Bauweise sowie der differenzierten Wertigkei-
ten von Stadtteilen abhéngt, ist eine Bewertung nach dem Vergleichswertverfahren kaum
sinnvoll, da direkt vergleichbare Grundstiicke in der Regel kaum bestehen.

Bedingt anwendbar ist dieses Verfahren eventuell noch bei Reihenhdusern - in groen Rei-
henhausanlagen mit durchwegs gleichen Objekten - und eventuell bei Wohnungen in Wohn-
anlagen mit gleicher Ausstattung, Lage usw. Selbst bei Wohnhausern werden fiir verschie-
dene Wohnungen in ein und demselben Objekt unterschiedliche Preise erzielt, da fiir die
Preisgestaltung die Lage der Wohnung, die Ausstattung sowie GréRe usw. ausschlagge-

bend sind.

§ 5 LBG - ERTRAGSWERTVERFAHREN

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielbaren Reinertrages zum angemesse-
nen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln.
Hierbei ist von jenen Ertrégen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsach-
lich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatséchlichen Aufwandes fiir Betrieb, In-
standhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwand) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit
sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berticksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Rein-
ertrages ist auf das Ausfallswagnis und auf allféllige Liquidationserlése und Liquidations-
kosten Bedacht zu nehmen.

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

tiven Mieten abgeleitet.
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Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art

Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Der Kapitalisierungszinsful® ist der gewlinschten und am Markt erhiltlichen Verzinsung von
Mietertragnissen anzunahern.

Schlagt man nédmlich den Kapitalisierungszinsful die voraussichtliche Wertsteigerung eines
Objektes zu, so ergibt sich in etwa eine Verzinsung wie bei guten Wertpapieren. Da Objekte
in sehr guten innerstadtischen Lagen in der Regel eine héhere Wertsteigerung haben, ist
hier eine geringere Verzinsung notwendig, als bei den Objekten in ,schlechten Lagen“, um
die notwendige Gesamtrendite zu erreichen.

Der ausgewiesene Zinssatz entspricht somit der am Immobilienmarkt {iblichen Verzinsung,
er wird vom SV aufgrund seines Fachwissens sowie der standigen Marktbeobachtung fest-
gesetzt.

Das Ertragswertverfahren ist bei der Wertermittlung von Geschéftshausern angebracht, wei-
ters bei Mietwohnhausern in Verbindung mit dem Sachwert sowie eventuell bei langfristig

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 Zubehérs
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 Ermittiung ist in
der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaft-
liche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertédnderungen und sonstige wertbeeinflus-
sende Umsténde, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere éffentlich-
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rechtliche Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den (iblichen Baukosten,

sind gesondert zu bericksichtigen.

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, Bauméngel, Bauschéden) und wirtschaftliche (zeitgemaRen
Bedurfnissen nicht entsprechender, unwirtschaftlicher Aufbau, wie z. B. Grundrissgestal-
tung, Geschosshéhe) Wertminderung gekurzt. Zum Bauwert ist anzufiigen, dass die jeweils
ausgewiesenen Einheitspreise, wie Raum- und Flachenmeterpreise vom SV standig mit
Bautragern sowie Bauunternehmungen verglichen, abgestimmt und dem jeweils aktuellen
Stand angepasst werden. Diese Preise sind somit Erfahrungswerte im Hinblick auf den Zu-
stand sowie die Ausstattung des Objektes. Ebenso verhélt es sich beim Abschlag fiir die
technische und wirtschaftliche Wertminderung.

Das Sachwertverfahren ist vornehmlich anzuwenden fiir Liegenschaften, die dem Eigenge-
brauch dienen, wie Ein- und Zweifamilienhauser, Reihenhauser, freie und kurzfristig vermie-
tete Eigentumswohnungen bzw. Sonder- und Luxusimmobilien. Weiters fiir Industrieliegen-
schaften, Werkshallen, etc., da diese Objekte nur ausnahmsweise in Bestand gegeben wer-
den und somit meist keinen Ertrag abwerfen. Das Sachwertverfahren wird auch in Verbin-
dung mit dem Ertragswertverfahren zur Bewertung von vermieteten Einheiten sowie Miet-
objekten angewandt. Hier bildet der Sachwert, auch Realwert genannt, die technische Wert-
komponente bei der Verkehrswertermittlung. Der Ertragswert ist die wirtschaftliche Kompo-
nente, hierbei sind die Mietwerte, die Rentabilitat und die Nutzungsdauer wesentliche Be-

wertungskriterien.

VERKEHRSWERT

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerdauRerung der Sache Ublicherweise im redlichen
Geschéaftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auRer
Betracht zu bleiben (§ 2, Abs. 2 und 3 LBG).
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Der redliche Geschéftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise
nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen. Er unter-
liegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Situation auf dem Im-
mobilien- bzw. Realitaten- und dem Kapitalmarkt.

Der ermittelte Wert berticksichtigt die zum Bewertungsstichtag bekannten Marktverhalt-
nisse.

Wird nur ein Wertermittiungsverfahren angewendet, so ist dieser Wert jeweils als Verkehrs-
wert heranzuziehen und zu betrachten. Wird der Verkehrswert aus mehreren Wertermitt-
lungsverfahren abgeleitet, so ist dieser auf die Verhéltnisse im redlichen Geschaftsverkehr
abzustimmen. Der SV hat unter Einsatz seines Fachwissens und seiner beruflichen Erfah-
rung, besonders seiner Kenntnis der Marktlage diesen Verkehrswert dem einen oder ande-
ren ausgewiesenen Zwischenwert (Sach- und Ertragswert) anzunéhern.

RESIDUALWERTVERFAHREN LT. ONORM 1802-3:

Das Residualwertverfahren dient im Allgemeinen der Ermittlung des Marktwertes (=Ver-
kehrswert) von unbebauten Liegenschaften (respektive des Bodenwertes) und Projektent-
wicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten Liegenschaften.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei:

- der Bewertung von Grundstiicken, wenn keine geeigneten Vergleichspreise in ausreichen-
der Anzahl vorliegen und somit die Anwendung des Vergleichswertverfahrens (gemén § 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 Nutzbar-
keit angelangt sind und bei denen eine Revitalisierung, eine Umnutzung oder ein Abriss mit
einer sich anschlielenden 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 hiufig die ge-
suchte Grole darstellt. Dariiber hinaus kann das Verfahren jedoch auch zur Auflésung nach
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einer anderen Variablen als dem Bodenwert angewendet werden. Haufiger Anwendungsfall
ist beispielsweise die Berechnung eines Entwicklungsgewinns.

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

Zu den Basisdaten zéhlen die mégliche Verbauung des Grundstiickes, die Herstellungskos-
ten 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 Residual-
wertverfahren. Dieses Verfahren erfordert vom Anwender vor diesem Hintergrund beson-
ders fundierte Marktkenntnisse und hohe Sorgfalt bei der Herleitung der verwendeten Ein-
gangsparameter.

DISCOUNTED CASH-FLOW-VERFAHREN LT. ONORM B 1802-2:

Das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (kurz: DCF-Verfahren) ist ein ertragsorientiertes Be-
wertungsverfahren zur Marktwertermittlung. Diese international anerkannte Methode der in-
direkten Diskontierung erméglicht es inhomogene Zahlungsstrdme abzubilden.

Diskontinuierliche Mietentwicklungen werden z.B. durch Abweichungen vom aktuellen
Marktmietniveau (over-/underrent), Staffelmietvertrége, strukturelle Leerstande, Moderni-

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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Phase | i Pi;a;e ] A\
Detailprognose-Zeitraum /I )
i

Terminal Value

i

b 4 L <l t. { VPR VSN

Detailprognose von Ein- und ! Betrachtung des auf das
Auszahlungen auf Jahresbasis | letzte Jahr der
| Detailprognose folgenden
Jahres als reprasentativ
| fir die Restnutzungsdauer

L ~— N ~~ /
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Es bedeutet:

U  Ein-/Auszahlungsilberschuss
t Periode auf Jahresbasis

) Bewertungsstichtag

n Anzahl Perioden des Detailprognose-Zeitraumes

Phase | — Die erste Phase wird Detailprognosezeitraum bezeichnet. Hier werden die Ein-
und Auszahlungen auf Jahresbasis dargestellt und auf den Bewertungsstichtag diskontiert
(abgezinst). Der Detailprognosezeitraum wird fiir 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 diese
schon in den Zahlungsstrémen enthalten sind (,non-Growth-Yield*).

Phase Il - Die zweite Phase schlieft sich dem Detailprognosezeitraum an und reprasentiert
die verbleibende Restnutzungsdauer der Immobilie. Fiir den Wertbeitrag dieser Phase wird

am Ende des Detailprognosezeitraumes ein fiktiver VerduBerungserlés der Immobilie
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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 den
Bewertungsstichtag diskontiert. Insofern erfolgt eine pauschale Betrachtung der zweiten
Phase Il auf Basis eines représentativen Jahres. Der zugrundeliegende KAPITALISIE-
RUNGSZINSSATZ muss alle wertrelevanten Entwicklungen in der Phase Il beriicksichtigen
(,Growth-Yield“). In diesem Zinssatz ist nicht nur ein mégliches Wachstumspotenzial einzu-
beziehen (bedeutet einen reduzierten Zinssatz), sondern auch die fortschreitende Alterung
der Immobilie und die zunehmende Prognoseunsicherheit (Erhéhung des Zinssatzes). Wei-
ters wird der Kapitalisierungszinssatz als ewige Rente gerechnet, wodurch auch noch Dif-
ferenzen bei kirzeren Restnutzungsdauern einzuberechnen sind (Erhéhung des Zinssat-
zes).

In Phase | erfolgt die Abzinsung mit dem sogenannten Diskontierungszinssatz, die Ermitt-
lung des Barwertes des fiktiven VerduBerungseridses der Phase Il durch Kapitalisierung mit
dem sogenannten Kapitalisierungszinssatz. Der Kapitalisierungszinssatz wird somit zur
Herleitung des fiktiven VerauRerungserloses am Ende des Detailprognosezeitraumes ver-
wendet. Dieser enthélt — im Gegensatz zum Diskontierungszinssatz — die erwarteten zu-
kunftigen Veranderungen.

VERFAHRENSAUSWAHL

Laut § 7, Abs. 1 LBG hat der Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen.
Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens
ist der Wert unter Beriicksichtigung der Verhéltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu er-
mitteln. Somit hat der SV das rein kalkulatorische - errechnete Ergebnis vor dem Hinter-
grund der ihm bekannten Marktverhaitnisse kritisch zu wiirdigen und unter Umstanden auch
zu korrigieren. Der ausgewiesene, rechnerische Wert kann somit bei dieser ,Nachkontrolle®
nach oben oder unten berichtigt werden.

Weiters wird bei der Bewertung Bedacht auf die derzeitige Lage des Realitatenmarktes fiir
ahnliche Grundstiicke genommen. Nach § 2 Abs. 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz haben
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertmessungen bei der Ermittiung auRer Betracht

zu bleiben.
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Bei jeder Bewertung ist zu priifen, welches Verfahren zum Ziel fiihrt. Allenfalls kdnnen auch
mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sein. Jedenfalls ist dabei auf die Verhalt-
nisse im redlichen Geschéftsverkehr Bedacht zu nehmen.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder allenfalls die Kombination von solchen bleibt
gemal’ § 7 LBG dem Sachverstandigen iberlassen. Dabei ist aber auch Bedacht auf den
Stand der Bewertungswissenschaften zu nehmen.

Bei der bewertungsgegenstéandlichen Liegenschaft ist nach Meinung des Sachverstandigen
das Sachwertverfahren anzuwenden, nachdem die Eigennutzung der Liegenschaft im Vor-
dergrund steht.

Ermittlung des gemeinen Wertes:
Die seit 01.01.2016 geltende Rechtslage schreibt zur Bemessung der Grunderwerbssteuer

die Ermittlung des ,gemeinen Wertes“ gemaR Bewertungsgesetz (BewG) vor.

Lt. Bewertungsgesetz § 10 Abs. 2 wird der gemeine Wert , durch den Preis bestimmt, der im
gewohnlichen Geschéftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsqutes bei einer
VeréduBerung zu erzielen wére*, wobei alle preisbeeinflussenden Umsténde — mit Ausnahme
ungewdhnlicher oder persdnlicher Verhéltnisse — zu beriicksichtigten sind.

Basierend auf den gesetzlichen Definitionen ist festzuhalten, dass der im Gutachten ermit-
telte Verkehrswert dem gemeinen Wert geméaR § 10 BewG entspricht und keine gesonderte
Berechnung erfolgt.

ALLGEMEINES

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802 Pkt. 3. 3)

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbeson-
dere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Be-
wertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein. Der Gutachter hat
jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben. Weiters wird darauf hinge-
wiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein ent-
sprechender Preis auch bei gleichbleibenden duReren Umstinden im Einzelfall jederzeit,
insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.
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Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Immobilienwertgutachten und nicht um ein Gut-
achten Uber den Zustand der Gebaudesubstanz.

Der Einheitswert wird aufgrund des Bewertungsgesetzes vom zustindigen Finanzamt er-
mittelt und bildet die Grundlage fiir die Berechnung z.B. der Grundsteuer, usw. Dieser Wert
stimmt mit dem Verkehrswert nicht tiberein und liegt meist deutlich darunter. Eine Wertrela-
tion zwischen Einheitswert und Verkehrswert besteht grundsatzlich nicht, sodass aus dem
Einheitswert kein Rickschluss auf den tatsachlichen Verkehrswert gezogen werden kann.

Bei der Bewertung der Geb&dude handelt es sich um die reine Bausubstanz und nur um jene
Installationen, die in fester Verbindung mit den Gebéuden hergestellt sind. Diese Werte be-
inhalten kein wie immer geartetes Mobiliar oder eventuell vorhandene technische Betriebs-

einrichtungen.

Die technische Beschreibung des Objektes erfolgte aufgrund der Angaben der / des Anwe-
senden bzw. aufgrund der augenscheinlichen Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme.
Die Begutachtung erfolgt zerstérungsfrei. D.h. fiir die Beurteilung der Bausubstanz werden
keine Materialproben genommen und auch keine Verkleidungen entfernt. Der Sachverstén-
dige beurteilt die Qualitat der Ausfiihrung und Erhaltung lediglich durch die Betrachtung der
Oberflache des Bauteiles (Materiales). Die Qualitiat der verwendeten Materialien und seine
Verarbeitung kénnen daher nicht eingeschéatzt werden.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass das Gebaude verdeckte, durch Augenschein
nicht erkennbare Ausfiihrungsméngel und Bauschéden hat. Es kann weiters nicht tiberpruft
werden, ob die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen tatséchlich gesetzeskonform an
die Hauptleitungen angeschlossen sind. Hingewiesen wird darauf, dass die Funktionsfahig-
keit der technischen Geb&udeausriistung (Heizung, Elektro- und Sanitérinstallation) bzw.
sonstiger technischer Anlagen und Ausstattungen nicht Giberpriift wurde. Es ist davon aus-
zugehen, dass diese dem Alter entsprechend funktionstiichtig und betriebsbereit sind. Wei-
ters ist festzuhalten, dass die Liegenschaft nicht auf den Verlauf etwaiger im Erdreich ver-
legter Ver- und Entsorgungsleitungen oder sonstiger Leitungen bzw. Einbauten untersucht

wurde.
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In der Befundaufnahme kénnen nur augenscheinliche (offensichtliche) oder angezeigte Ge-
gebenheiten und Zusténde hinsichtlich Bauausfiihrung, den Bauzustand oder sonstige lie-
genschaftseigene Umstande berlicksichtigt werden. Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen,
dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund Mitteilungen vom Auf-
traggeber, Mieter, etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen 0.4. Funktionsprifun-

gen, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.

Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt bzw. vorhandene Abdeckungen und
Verkleidungen nicht entfernt, weshalb Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe,
aus Auskinften, die dem Sachverstandigen gegeben werden, auf vorgelegte Unterlagen

oder Vermutungen beruhen.

Der Wertminderung werden die Umsténde zu Grunde gelegt, die im Rahmen einer iiblichen,
ordnungsgeméafien und angemessenen Ermittlung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rt-

lichen Begehung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Fur versteckte Mangel wird keine Haftung Gbernommen, auRerdem enthalt dieses Gutach-
ten keine rechtlichen Beurteilungen.

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

tungsanspruch besitzt.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die tiblicherweise der Ertragser-
zielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht beriicksichtigt, da
die Vorsteuerabzugsmoglichkeit besteht. In allen anderen Fallen werden die Werte ein-
schlieBlich der Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdriicklich auf die umsatzsteu-
erlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die zu bewertende Sache
mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwendet werden, ist diese Umsatzsteuer

dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist
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dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Um-
satzsteuer verkauft, sind eventuelle bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu

berichtigen.

Im Gutachten enthalten das Gebdude samt gebaudegebundener Installationen wie Hei-

zung, Wasser, Sanitar und Liftung.

Betreffend Betriebskosten wird auf die Abrechnungen von Betriebskosten, besonderen Auf-
wendungen und sonstigen Kosten fir die Bewirtschaftung der Hausverwaltung vom
01.06.2025 verwiesen.
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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 Gerardy/Mdckel/Troff,

Simon/Kleiber/Réssler, Renner/Sohni,

Kranewitter und Bienert/Funk sowie auf das

Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz Bedacht genommen. Insbesonders
wurden bei der Preisbildung die Flachenwidmung, die Lage, die GroRe, die Ausnutz-

ung, die Ausnutzbarkeit und der ErschlieBungsgrad berticksichtigt.

Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen

vergleichbarer Grundstiicke, wobei die Vergleichbarkeit beeinflussenden Umsténde

durch Zu- und Abschlage zu bericksichtigen sind.

Durch diese Zu- und Abschlage ergibt sich ein Endwert des jeweiligen Grundstiickes.

Die Endwerte schwanken naturgemag in einer Bandbreite. Als Vergleichswert wird

allerdings weder der héchste noch der niedrigste Wert herangezogen, sondern der

Mittelwert aller Vergleichsgrundstiicke.

Nachdem die Schwankungsbreiten von Kaufpreisen, wie der untenstehenden Tabelle zu

entnehmen, hoch sind, werden weder die tiefen noch die hohen Kaufpreise

herausgenommen und mit allen ein Mittelwert gebildet.

Vergleichspreise

GroRe

Zu-/ Preis/m?

1z Kaufdat./Jahr KG i Kaufpreis Protsim’ | \qching | modifiz
4919/2021 02.07.2020 64140 4.657 264.000 56.69|  15,0% 65,19
4066/2022 06.12.2021 64140 1.200 64.827 54,02 9,0% 58,88
4066/2022 18.05.2021 64140 284 11.928 42,000  12,0% 47,04
4066/2022 16.04.2021 64140 884 37.128 42,00  12,0% 47,04
MITTELWERT €/ m? 54,5

Bayer & Bayer
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GST. 759/1 und 761/12 - "DO" - Bauland Dorfgebiet:

4.657 m? a € 55 / m? € 256.135,00
GRUNDWERT € 256.135,00
156 |/ 5156 ANTEILE € 7.750,00

2. Bauzeitwertermittlung:

Nutzflache nach ONORM B 1800.

2.1. Bauzeitwert:

Die Ermittlung des Bauzeitwertes erfoigt nach Nutzflache, Brutto-GeschoRflache bzw.

Rauminhalt.

Auf Basis der angefiihrten 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 GeschoBRpreisen enthalten. Bei Abzug der Entwertung auf Basis Abnltzung, Am-

ortisation, Wertminderung, verlorener Bauaufwand und Zustand ergibt sich der Bau-

zeitwert.

2.1.1. Wohnung H3W 5im 1. OG:

Topografische Aufstellung nach Nutzflache laut Nutzwertc

Wohnzimmer mit Kliche
Schlafzimmer
Vorraum mit Garderobe

Abstellraum

29,82 m?
16,19 m?
7,73 m?
1,40 m?

Bayer & Bayer
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Badezimmer
WC

Loggia
Kellerabteil

Uberdachter KFZ-Abstellpiatz im Freien

Baukosten:

- 5,38 m?
= 1,85 m?
= 62,37 m?
- 14,28 m?
= 4,00 m?
= 12,50 m?

Die Baukosten an diesem Gebaude werden nach vom Osterreichischen Statistischen

Zentralamt verdffentlichen Zahlen, wie Baukostenindex, Baupreisindex, Verbraucher-

preisindex usw. sowie den Richtlinien bzw. Richtsétzen der Wohnbauférderung fiir das

jeweilige Bundesland bzw. meinen eigenen Erfahrungen 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 fiir vergleich-

bare Gebaude zum Bewertungsstichtag abgeleitet.

Jedenfalls ist beim Ansatz des Herstellungswertes nicht vom tatsichlichem Kostenauf-

wand, der fur die Errichtung der baulichen Anlagen seinerzeit tatsachlich enstand, auszu-

gehen, sondern vielmehr von jenem fiktiven Kostenbetrag, der fiir die Neuerrichtung der

baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden miisste.

NFL X  Nutzflachenpreis =BK
Wohnung H3W 5im 1. OG:
62,37 x € 2.970,00 € 185.239,00
Loggia 14,28 x € 1.180,00 € 16.850,00
Kellerabteil
4,00 x € 890,00 € 3.560,00
Uberdachter KFZ-Abstellplatz im Freien
12,50 x € 650,00 € 8.125,00
€ 213.774,00
+ 20 % Umsatzsteuer € 42.755,00
€ 256.529,00

Bayer & Bayer
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Hievon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des
Alters, fir die bisherige Abnilitzung und Amortisation
sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle
und unzeitgemale Gestaltung, ungunstige bauphysika-
lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).

11% von € 256.529,00 -€ 28.218,00
€ 228.311,00

Fur die Ermittlung der zusatzlichen Wertverminderung
aufgrund des Zustandes wird die Zustandsermittiung
nach Heideck (Schatzung von Grundsticken und Ge-
bauden, Springer-Verlag Berlin, 1935) herangezogen,
welche einen Zuschlag zur Alterswertminderung vor-
sieht. Hierbei handelt es sich um eine Wertminderung
aufgrund der Verschlechterung des Gebaudezustan-
des Uber den ublichen Verschlei® hinaus. Fir die Er-
mittlung des Zustandswertes werden einzelne Zu-

standsnoten von 1-5 vergeben.

neuwertig mangelfrei (Bez. Heideck: neu ohne Reparaturen

|normal erhalten, nur tbliche Erhaltungsarbeiten (normale Unterhaltung geringen
Umfanges)

deutlich reparatur- und instandsetzungsbediirftig (reparaturbeddirftig)

umfangreiche Instandsetzungen eriorderlich (groliere Reparaturen
erforderlich)

A lh WIN| =

abbruchreif, wertlos

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

gend dargestellt Abwertungen vorgenommen werden:

1,00 neuwertig, mangelfrei 0,00%
1.25 0,04%
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1,50 |geringfiigige !né!andhaltungen vornehmen 0,32%
175 S D
2,00 fnorma! erhalten; ﬁbiich;—I;d;;ndha-In;;; v-c;;ne;hmen_ 2.49‘;/&
—2,25 T ol o _ - 4,78%j
|_2,_50 .;Uger Instandhaltungen hinausg.geringere Inslandsetzung_]en - . o 8,09%!
275 | S —— I 12,53%)
i 3,00 ——deutlich_instandsetzungs- (reparatur-) bediirftig — 18,1 7%:
[—3,25 i =l - | 25,03%
3,50 |bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09%|
C 3,75 = I 42,28%‘:
4,00 :m%;ng_;;eiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich _ 52.49%1'
S - -
4,25 63,57%)|
4,50— .ur_nfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 75,32%
_:;t-i | ' 87,54%|
;.00 abbruchreif, wertlos N 100,00%.
abzuglich Beriicksichtigung der Zustandsnote
2,25 = 4,78% -€ 10.913,00
Bauzeitwert € 217.398,00
Zusammenstellung - Sachwert
1. Grundwert: € 7.750,00
2.1. Bauzeitwert:
2.1.1. Wohnung H3 W 5 im 1. OG: € 217.398,00
SACHWERT € 225.148,00
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3. Ertragswert:

Die Wohnung ist vermietet. Ubermittelt wurde ein nicht unterfertigter Mietvertrag der

Mieterin (siehe angeschlossen).

Beim Grundstick mit Gebaude handelt es sich nach Lehr -und Rechtsmeinung
ausschlieBlich um eine Sachwertimmobilie, sodass der Verkehrswert vom Sachwert
abgeleitet bzw. dieser vom Sachwert bestimmt wird. Von einer Ertragswertberechnung

wird daher Abstand genommen.
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4. Verkehrswert:

Die Bestimmung des Verkehrswertes erfolgt gemaR novellietem 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.

Gemal § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrswertes
eine Nachkontrolle anhand der Marktverhéltnisse vorzunehmen.

Bei der betreffenden Immobilie handelt es sich um eine Sachwertimmobilie, sodass der
Verkehrswert vom Sachwert (Grundwert + amortisierter Bauwert) unter Beriicksichti-
gung eines marktkonformen Zu- bzw. Abschiages - wie in den Literaturen angefihrt - ab-
geleitet wird. Um diesen Zu- bzw. Wertabschlag auch entsprechend nachvollziehbar

darzustellen, wurde auch eine fiktive Ertragswertermittiung vorgenommen.

Der Verkehrswert der Wohnung H 3 W 5 (140/5156 Anteile) sowie des KFZ-Stell-
platzes PP05 (16/5156 Anteile) auf der Liegenschaft mit der EZ 394, Gst. Nr. 759/1
und 761/12 mit den darauf befindlichen Geb&auden, KG 64140 St. Johann in der
Haide, BG Flrstenfeld, in 8295 St. Johann in der Haide 247, Haus 3, Wohnung 5,
wird daher unter Berticksichtigung eines Marktanpassungsabschlages von 5%

mit gerundet

€ 214.000,00

(in Worten: zweihundertvierzehntausend)

festgelegt.

Der allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandi
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4 BEWERTUNG DES ZUBEHORS

Kichenblock:

Soweit angegeben, ist die Klicheneinrichtung vermietet, steht jedoch im Eigentum des Ver-
pflichteten.

- Im Unterteil vorhanden ist ein U-férmiger Verbau, sechsteilig, mit Laden und Tiren
und einer Arbeitsplatte.

- Indie Arbeitsplatte integriert das Spilbecken sowie das Ceranfeld mit Kochplatte und
Backrohr.

- Andiesen U-férmigen Teil angeschlossen ein Hochschrank mit Kiihischrank und Ge-
frierfach.

- Im Bereich E-Herd ein Dunstabzug aus Niro.

- Daneben liegend ein offenes Kastl mit drei Ablagen.

- Am Kuhlschrank angeschlossen ein zweiteiliges Kastl.
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VERKEHRSWERT ZUBEHOR

€ 6.000,00

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

Bayer & Bayer
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