Bmstr. Gerhard Trauner
Allg. beeid. u. gerichtl. zertifizierter Sachverstandiger f. Bauwesen und Immobilien

An das

Bezirksgericht Wr. Neustadt

Maria — Theresien — Ring 3b

2700 Wr. Neustadt AZ.: 28 E 1173/25p
Wr. Neustadt: 2026-01-16
GA. Nr.: 26003, Bm.Tr

LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG
in der Exekutionssache Vladan und Ana IVANOVIC

2700 Wr. Neustadt, Neunkirchner StraBe 33, Top 17 (vor Ort Bezeichnung
Stiege 1/Top 5) B-LNR 52 und 53

1.  Auftraggeber

BG Wr. Neustadt, Abt. 9, Fr. Mag. Susanne Hojka
Maria—Theresien-Ring 5
2700 Wr. Neustadt

2700 Wr. Neustadt, J. W. Ganglberger G. 24 Tel.:0664-4300304, sv.trauner@aon.at
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2. Zweck der Bewertung
Aus dem Beschluss:

ANORDNUNG DER SCHATZUNG

EXEKUTIONSSACHE:

Betreibende Partei vertreten durch

BAWAG P.S_K. Bank fur Arbeit und Wirtschaft Urbanek Lind Schmied Reisch Rechtsanwalte
und Osterreichische oG

Wiedner Gartel 11 Domgasse 2

1100 Wien 3100 St. Polten

Postsparkasse Aktiengesellschaft Tel.: 02742 351550, Fax: 02742 351550-5
Firmenbuchnummer 205340x Firmenbuchnummer 200097k

(Zeichen: BAWAGPSK/IvanVl)

1. Verpflichtete Partei

Viadan Ivanovic

geb. 04.06.1986

Neunkirchner StraRe 33 Stg. 1 /5
2700 Wiener Neustadt

2. Verpflichtete Partei

Ana lvanovic

geb. 14.05.1985

Neunkirchner StraRe 33 Stg. 1 /5
2700 Wiener Neustadt

Wegen:

EUR 150.948,99 samt Anhang (Zwangsverst. Liegen. u. Fahrnis- u. Forderungsex.)

Zur Durchfiuhrung der mit Beschluss des Bezirksgerichtes Wiener Neustadt vom 15.10.2025

bewilligten Zwangsversteigerung der Liegenschaft
Grundbuch 23443 Wiener Neustadt, EZ 2455, B-LNR 52 und 53 (je 990/40000tel
verbunden mit WE an W17)

wird die Schatzung dieser Liegenschaften angeordnet.

3. Bewertungsstichtag

2026-01-15

4, Grundlagen der Bewertung

4.1 Am anberaumten Schatztermin am 2026-01-15, 9,0h war Herr Vladan lvanovic
anwesend der auch den Schliissel zur Wohnung hatte und dem SV Eintritt gewéahrte.
Von der betreibenden Partei war niemand anwesend.
Fir die betreibende Partei: --
Fir die verpflichtete Partei: Herr Vladan lvanovic
Fiir das Gericht: SV Bmstr. Trauner

4.2 Grundbuchsauszug It. Vorlage

4.3 Naturaufnahme vom 2026-01-15 und Erhebungen im geg. Bauakt

4.4 Fotos vom 2026-01-15

4.5 Bestimmungen der ONORM B1800, B1802-1.

4.6 Liegenschaftsbewertungsgesetz (LGB), BGBL 1992/150.

4.7  Tabellenwerk Rossler/Langer/Simon/Kleiber, 6.Auflage, Luchterhandverlag, LBW
Kranewitter 5. Auflage

4.8 Angaben des Bauamtes und des Magistrats

4.9. Erhebungen in Immobiliendatenbanken

4.10. NO Baurecht in der zum Stichtag geltenden Fassung
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5.  Grundstiicksbeschreibung
Grundbuch Abfragedatum 15.10.2025

3 Wiener Neustadt EINLAGEZRHL 2455

“hrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
vvvvvvvvvv dod ook ok e R ok :'_'\l R R e R R R R
IG) FLACHE GST-ADRESSE
* 772
402
370 Neunkirchner Stral

[

e 3

L

Sidtiroler Platz

Gesamt 772,0 m2

Erlduterungen zu Abklrzungen im A1l Blatt:

G Wenn sich neben der Grundsticksnummer ein "G" befindet, bedeutet das, dass dieses
Grundstilick im Grenzkataster eingetragen ist (dies hat u.a. zur Folge, dass eine Ersitzung an
solchen Grundstiicken nicht mehr moglich ist). Der Grenzkataster dient zum verbindlichen
Nachweis der Grenzen der Grundstiicke. Grenzpunkte von im Grenzkataster eingetragenen
Grundstlicken sind durch MalRzahlen (Koordinaten) in cm-Genauigkeit festgelegt. Eine
exakte Rickiibertragung von unkenntlich gewordenen Grenzen in die Natur ist somit durch
das Vermessungsamt (Grenzwiederherstellung) sowie durch Vermessungsbefugte moglich.
BA(Nutzung) Hier scheinen die im Kataster eingetragenen Benlitzungsarten (z.B. Bauflache,
landwirtschaftlich genutzt, Garten, Wald, Alpe, sonstiges) auf. Diese Benltzungsarten
lassen keinen Rickschluss auf die tatsachliche Widmung des Grundstiickes im
Flachenwidmungsplan zu.

*Befindet sich neben "BA (Nutzung)" ein Stern (*), bedeutet dies, dass die Flache dieses
Grundsticks auf Grund von numerischen Angaben (Koordinaten, Messzahlen) berechnet
wurde. Dies bedeutet wiederum, dass das Grundstlick noch nicht im Grenzkataster
aufgenommen wurde und die Fléche nicht gesichert ist.

Flache Das FlachenausmalR wird in Quadratmetern angegeben. Die Angabe der
Grundstiicks- und Gesamtflache wird in Klammern gesetzt und der Hinweis "Anderung der
Flache in Vorbereitung" angefligt, sobald im Kataster bei einem Grundstiick ein Plan
angemerkt ist, der zu einer Anderung im AusmaR fiihren kénnte (z.B. nach einer Teilung).

5.2 Dingliche Rechte (A2-Blatt)
Keine Eintragungen im GB-Auszug



https://www.help.gv.at/Portal.Node/hlpd/public/content/99/Seite.990102.html
https://portal.bev.gv.at/pls/portal/url/PAGE/BEV_PORTAL_CONTENT_ALLGEMEIN/0600_UEBERBEV/0200_KONTAKT_U_STANDORTE/VERMESSUNGSAEMTER/
https://portal.bev.gv.at/pls/portal/url/PAGE/BEV_PORTAL_CONTENT_ALLGEMEIN/0550_SUPPORT/0200_GLOSSAR/GRENZWIEDERHERSTELLUNG/
https://portal.bev.gv.at/pls/portal/url/PAGE/BEV_PORTAL_CONTENT_ALLGEMEIN/0550_SUPPORT/0200_GLOSSAR/VERMESSUNGSBEFUGTER/
https://www.help.gv.at/Portal.Node/hlpd/public/content/60/Seite.600100.html#kataster
https://www.help.gv.at/Portal.Node/hlpd/public/content/60/Seite.600100.html#kataster
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5.3 Eigentimer (B-Blatt)

L B e e o R B e A S S S S S EEEEEE S S S S SRS W W W W W W W W W kW
52 ANTEIL: 9%0/40000
Vladan Ivanovic
GEB: 1986-06-04 ADR: Neunkirchner StraBke 33/1/5, Wiener Neustadt 2700
1 Wohnungseigentum an W 17
9 IM RANG 5591/2019% Kaufvertrag 2019-07-24

Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 200

14 ADR: MNeunkirchner StraBe 33/1/5, Wiener Neustadt 2700

Wohnungseigentum an W 17
ANG 5591/2019% Kaufvertrag 2019%-07-24
Verbindung gem § 5 Abs 3, § 13 Abs 3 WEG 2002
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Hinweis: Die im Grundbuch mit W17 bezeichnete Wohnung wird real vor Ort mit Wohnung
5 in der Stiege 1 bezeichnet.

2
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5.4 Dingliche Lasten (C-Blatt)
hkhhk kA hhAFAFAA AT A A A AR A A A AT A AT AR A A A A AR C Fh Ak kA A AAAATA AT A A AR AR AT A A A AF A AT A A A& &K
34 auf Anteil B-LNR 52 53
a 8669/2019 Pfandbestellungsurkunde 2019-08-19
PEANDRECHT H6chstbetrag EUR 126.000,
fiir BAWAG P.S.K. Bank fiir Arbeit und Wirtschaft und
Osterreichische Postparkasse Aktiengesellschaft
(FN 205340x)
c 4853/2025 Hypothekarklage wegen EUR 150.948,99 (60 Cg 105/25h
— LG Wiener Neustadt)

38 auf Anteil B-LNR 52 53
a 655/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (8 C 14/25wv)
39 auf Anteil B-LNR 52 53
a 826/2025 Pfandbestellungsurkunde 2019-08-19
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 25.200, ——

Seite 1 von 2

fiir BAWAG P.S.K. Bank fir Arbeit un @rundbuch_Dokument - 2025...,
Osterreichische Postsparkasse Aktiels e
(FN 205340x)

b 4853/2025 Hypothekarklage wegen EUR 150.948,99 (60 Cg 105/25h
- LG Wiener Neustadt)

A A KK E AR AT A A AT A A A AR RANAAAAA AR RN A AR XA KRHK HINWEIS HH K KRR R A A A ATAAAAANAAAAA AR RTFTA T AA AR A K

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

KKK KA AT A A AT AT A A A A A A A A XA A A A A AAAAANANAAA AT A A A A A A A A AR RT A XXX F]‘Jr den Amtsgebrauch
Grundbuch 15.10.2025 11:07|
5.5 Lage

Die Liegenschaft liegt hinter dem Wasserturm von Wr. Neustadt in einer mit Ein- und
Mehrfamilienhdusern sowie Gewerbeobjekten bebauten Umgebung in einer Entfernung
von ca. 0,3 km vom Stadtkern. Der Stadtpark und der Akademiepark als
Naherholungsgebiete befinden sich in der unmittelbaren Umgebung.
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Der Anschluss an o6ffentliche Verkehrsmittel ist vorhanden. Infrastrukturelle Einrichtungen
befinden sich in fuRlaufiger Entfernung.

Die Parkplatzsituation in der Stralle bzw. der Innenstadt ist beschrankt (Kurzparkzonen), es
besteht die Moglichkeit fliir Bewohner eine Bewilligung flr Anrainerparken zu erwerben.
Quelle NO Atlas

Die Larmbelastung resultiert (iberwiegend aus dem StraBenlarm der vor der Liegenschaft
kreuzenden B17, B54 und B26 und ist als erhdht zu bezeichnen.

Quelle Osterreichische Lérmkarte

iy Larminfo.at
Larmkarten 7 gmas o

neunkirchner strae 33

KARTENDETAILS
StralRe 2022 - Summen- (ung)
karte - 24h

Legende

=75dB

70 -75de

65-70dB

60 - 65 dB

55-60dB

Linienquellen Autobahnen und
Schnellstraen

Linienquellen LandesstraRen
Gebaude
~7 Larmschutzwinde

Flugverkehr Industrie
(1IPPC)

Straften-
verkehr v
Summenkarte Surm arte
< zuriick zum Suchergebnis
Neunkirchner StraRRe 33 Stg. 1, 2700 Wiener
Neustadt
47,80746°N/16,24254°E <
Seehshe: 269 m

Wegen der doch deutlich erh6hten Larmemissionen aus dem, in unmittelbarer Ndhe zur
Liegenschaft befindlichen StraBennetz ist die Lage insgesamt als weniger attraktive
innerstadtische Wohnlage zu bezeichnen.

Erlduterung:

Die Lagekomponenten berlcksichtigen die Struktur der Bebauung, die verkehrsmalige
ErschlieBung, die Versorgung mit oOffentlichen Einrichtungen und Infrastruktur,
andererseits auch allfdllige Beeintrachtigungen. Hinzu kommen Faktoren, die sich aus der
historischen Entwicklung ergeben wie zB. besonders geschatzte Wohnlagen, Villenlage
usw.
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5.6 MalBe, Form, Topographie

Das Grundstiick hat eine Trapezform ist eben und flach. Es handelt sich um eine Eckparzelle
mit normalen Proportion fiir die bauliche Ausnutzbarkeit.
Quelle NO Atlas

5.7 Verbauungsmoglichkeiten

Die Liegenschaft ist entsprechend den Bestimmungen der Bauordnung, dem
Raumordnungsgesetz und dem Flachenwidmungsplan der Gemeinde zu bebauen.

Im Flachenwidmungsplan ist das Grundstiick als Bauland-Wohngebiet fiir eine nachhaltige
Bebauung und einer Geschossflichenzahl von max. 3,0 (BKN-3,0) ausgewiesen.
Digitaler Flichenwidmungsplan Stand 2025

Erliduterungen: Raumordnung NO 2021 und Rechtsfolgen der Widmung

Die Widmungsarten

Im Flachenwidmungsplan werden drei Gruppen von Widmungsarten ausgewiesen:
Bauland — Griinland - Verkehrsflache



https://www.raumordnung-noe.at/fileadmin/root_raumordnung/infostand/oertliche_raumordnung/infos_oertliche_raumordnung/Rechtsfolgen/Die_Widmungsarten.pdf
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Bauland - wird in unterschiedliche Widmungsarten untergliedert (Wohngebiet, Kerngebiet,
Agrargebiet, Industriegebiet etc.). Der § 16 des NO Raumordnungsgesetzes 2014 regelt,
welche Arten von Bauwerken in den einzelnen Baulandwidmungsarten errichtet werden
dirfen. Durch einen Zusatz im Flachenwidmungsplan kann die Palette der zuldssigen
Gebdude in bestimmten Bauland-Widmungsarten genauer definiert und damit
eingeschrankt oder erweitert werden. In so genannten AufschlieBungszonen darf kein
Bauwerk errichtet werden, bevor der Gemeinderat die AufschlieBungszone mit
Verordnung zur Bebauung freigibt. Grinland - wird ebenfalls in unterschiedliche
Widmungsarten untergliedert (Land- und Forstwirtschaft, Sportstatte, Kleingarten,
Freihalteflachen etc.). Im Grinland sind nur jene Bauwerke zuldssig, die fiir die spezielle
Nutzung (z.B. Landwirtschaft) unbedingt notwendig sind. Bestimmte Baulichkeiten dirfen
in allen Teilen des Griinlandes bewilligt werden — beispielsweise Kleindenkmaler, Kapellen
bis zu einem bestimmten Ausmall oder gewisse Bauwerke zur Energieversorgung.
Verkehrsflache - Wenn Verkehrsflachen im Flachenwidmungsplan nicht naher bezeichnet
sind, gelten sie — unabhangig vom Besitzverhaltnis — als 6ffentliche Verkehrsflachen. In
bestimmten Anlassfillen sind sie an das Offentliche Gut abzutreten. Welches diese
Anlassfille sind und in welcher Form die Abtretung zu erfolgen hat, regelt der § 12 der NO
Bauordnung 2014. Verkehrsflachen kénnen auch als private Verkehrsflache festgelegt oder
durch einen Zusatz im Flachenwidmungsplan in ihrer Verwendung eingeschrankt werden.
Ahnlich wie im Griinland diirfen auf Verkehrsflichen Bauwerke nur dann errichtet werden,
wenn sie fiir die Nutzung der Verkehrsflache notwendig sind.

Rechtsfolgen der Flichenwidmung im Sinne des NO ROG nach Widmungsarten
| — Wohnbauland

Il — gewerbliches Bauland

Il — Handelseinrichtungen

IV = Grinland

V — Landwirtschaftliche Wohnnutzung

VI — Griinland erhaltenswerte Gebdude

Bauland-Wohngebiet fiir nachhaltige Bebauung4:

jedenfalls zulassig

bedingt zulassig (Bedarf)

bedingt zulassig (Umfeld)

jedenfalls nicht zulassig

@ Wohngebaude!

@ Bauwerke zur Versorgung
der dort wohnenden Bevdlke-
rung mit Giitern und Dienstleis-
tungen des téglichen Bedarfs
® Bauwerke fiir die ffentliche
Sicherheit

@ Bauwerke zur Erfiillung
religidser, sozialer und
kultureller Bediirfnisse

2) Siehe Informationsbiatt  Nut

® Betriebe und Einrichtun-
gen mit Ortlich zumutbarer
Larm- und Geruchsbelastigung
sowie mit wohnsiedlungs-
vertraglichen Dimensionen

@ HandelseinrichtungenZ

1) Einschrankung auf maximal 7 oder 3 Wohnetnheiten je Grundstock ist durch Zusatz im Hachenwidmungsplan moglich
hte in den i i ten 1™
3) GeschoB Rachenzahl (GF7) ist die Summe der GeschoBfichen auf einem Bauplatz dividsert durch die Bauplatzfiache
4) Die hochstzulassige GeschoBfiachenzahl (GF7) ist durch Zusatz im Hichenwidmungsplan festzulegen.

® GroRbetriebe

@ Betriebe mit schadlichen
Auswirkungen

@ Tierhaltung iiber Haustiere
hinaus

@ Hochhauser

® Bebauung mit einer
GeschoRflachenzahl (GFZ)3,
die die Festlegung im
Flachenwidmungsplan
ibersteigt




Legende zum Bebauungsplan
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Baufluchtlinie
Breite des Bauwichs in Meter
Anbaupflicht an eine Strafien - oder Baufluchtlinie
Anbaupflicht an eine Grundgrenze

Grenze zwischen Bauland gleicher Widmung
wenn Bebauungsweisen, Bebauungshdhen und
Bebauungsdichten nicht Gbereinstimmen

Schutzzonenbereich

Schutzzone Kategorie 1
"Gebaude unter Denkmalschutz”
Bebauungsdichte nicht fest gelegt
Bebauungsweise nicht fest gelegt
Bebauungsh&he nicht fest gelegt

oo
=3 e Schutzzone Kategorie 2
30 AN Bebauungsdichte sSzZzz2 “Schutzwiirdige Gebaude™
in Prozent, Sonderbebauungsdichten 9 Bebauungsdichte nicht fest gelegt
. mit der Kennzeichnung* siehe Verordnungstext = Bebauungsweise z.8. "g"
1.0 Geschofifliichenzahl Sonderbebauungshéhe “h2"
Summe der Geschofifléchen / Grundstiicksgroie < Schutzzone Kategorie 3
SZ3 "Ensembleschutzwiirdige Gebaude"
o *; Bebauungsweise .?3 Bebauungsdichte nicht fest gelegt
o - offen, k - gekuppelt, g - geschlossen, f - frei — Beb‘"“““gsj"‘e'se x 8. "g”
(k¥ ) Sonderbebauungsweise (siehe Verordnungstext) Sonderbebauungshbhe "h3
a3, k-, ok" — Schutzzone Kategorie 4
S <) "Stadtbildzone"
k J H> Bebauungsdichte nicht fest gelegt
S | BauEklaks'sa - X . _ L] Bebauungsweise z.B. "g”
auklassenziffer in rémischen hlen Bauklasse z.B. "III"
TG0~ Héchstzulassige Gebaudehdhe 00202 020202 (Twemmasas =
- in Meter
pr 7 Sonderbebauungshdéhe (siehe Verordnungstext) 8° GCR)"’ “° Erhaltenswertes Altortgebiet
S 7 (7.5). h2, h3, pr 8
N absolute Héhe in Meter iiber Adria
= = Hinweis auf Bebauungsbestimmungen

gemil § 3 der Verordnung zum Bebauungsplan
K. IS.. (siehe Verordnugnstext)

N... Nebengebiude

E... Einfriedungen

K... Kfz-Abstellaniagen

S... Sonstige Bebauungsvorschriften

Die Eluatklasse des Bodens konnte nicht erhoben werden und war auftragsgemaR keine
Bodenuntersuchung durchzufiihren. Aus den seit 1. Janner 2025 auf dem Altlastenportal
veroffentlichten Daten (gemall § 18 Abs. 4 ALSAG) konnten keine Hinweise auf eine
Kontaminierung des Bodens gewonnen werden.

Entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 1. Janner 2025
keine Verdachtsflachen mehr. Seit 1. Janner 2025 ist es nicht mehr moglich abzufragen, ob
eine Liegenschaft im Verdachtsflachenkataster eingetragen ist. Die auf dem Altlastenportal
bis Ende 2024 verfligbare Abfrage zum Verdachtsflachenkataster steht nicht mehr zur
Verfligung.

Der SV geht davon aus, dass sich auf dem Bewertungsgegenstand keine Materialien
befinden, die auf einer hoherwertigen als einer Baurestmassendeponie zu entsorgen sind
und keine nennenswerten Wasserhaltungsarbeiten fiir eine Baudurchfiihrung erforderlich
sind.

Das Grundstiick liegt laut HORA Abfrage nicht im Hochwassergefdhrdungsbereich HQ

30/100 wobei keine genaueren Daten publiziert werden.

Der Oberflichenabfluss wird laut Hora als niedrig eingestuft.
HORA B et

= Neunkirchner StraRe 33 wiener neustadt <

KARTENDETAILS =
Hochwasserrisikozonierung (1o

b 1]

Legende

Craze; Strafe

Hohe Gefihrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser méglich

Mittlere Gefiahrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser méglich
Niedrige Gefihrdung: Uberflutung bei
300-jihrlichem Hochwasser moglich
Gewidsserzustandigkeit

Gewiisserstrecken innerhalb der Gebiete mit
potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
zu WISA Hochwasser)

7oom auf Suchergebnisse € X

Adresse Kingye,,

Q Neunkirchner Strale 33, 2700 Wiener
Neustadt

Erlduterung:

Mittlerweile resultiert ein erheblicher Anteil aller Hochwasserschidden in Osterreich aus
Oberflachenabfliissen, die abseits von Gewdssern zu sogenanntem ,pluvialem
Hochwasser” fiihren. Ausldser sind in der Regel kurze, intensive Niederschlage, aber auch




Ereignisse mit einer vergleichsweise hohen Niederschlagssumme. Wenn der Boden oder

das Kanalsystem den Niederschlag nicht mehr

Oberflachenabfluss. Oberflachenabfluss ist im Vergleich zu ,fluvialem” Hochwasser nicht
auf klar abgrenzbare Gebiete beschrankt, sondern kann bei entsprechender Topographie

Uberall auftreten.

Eine Radonmessung wurde nicht durchgefiihrt. Laut der ,Osterreichischen Radonkarte”
liegt das Bewertungsgegenstdndliche Gebiet im ,Radonvorsorgegebiet aber nicht im

Radonschutzgebiet”
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aufnehmen kann, kommt es zu

SESET 05 e

Wiener Neustadt(Stadt) Wiener Neustadt

Verpflichtend:
Radons: zmaRnahmen bei Neubauten und Generalsanies
Radon: ung in bestimmten Arbeitsbereichen (Details si
Empfohlen:

g in allen

gen (Details sieche LINK)
UINK)

, in Neubaut

icdes
Weikersdorf
am

Ste:nfe!de

po— W_

lendorf

LR St
A3 Eavden

am
N Steinfeld

und nach Generalsanierungen (Details siche LINK)

wiener.
Neustadt

'—‘\\C[ Neudd
e

HQ,\\ Katzelsdorf <
o

/

Die ONORM S 5280-2 ,Radon — Bautechnische VorsorgemaRnahmen bei Gebiuden”
beschreibt die erforderlichen RadonschutzmalRnahmen und gilt fir die Planung und
Errichtung von Neu- und Zubauten, welche fir Wohn-, Arbeits- und Aufenthaltszwecke
vorgesehen sind. Ebenso gilt sie fiir Sanierungen, bei denen horizontale, erdberihrte
Bauteile bis zum Erdreich neu errichtet werden. Der Umfang der RadonschutzmaRBnahmen
hangt von der Gebietsausweisung laut Radonkarte,
erdberihrten Bauteile bzw. Unterkellerung) sowie von der Nutzung (Aufenthaltsraume im
Kellerbereich geplant) ab. Gem3R ONORM S 5280-2 sind Bauwerke, die gegen

des Gebdaudetyps (Ausfihrung der

nichtdrickendes oder driickendes Wasser abgedichtet sowie in ihren An- und Abschliissen

und Durchfiihrungen konvektionsdicht hergestellt wurden, jedenfalls ausreichend dicht

gegen Radonkonvektion.

5.8 Ver- und Entsorgung

Die Liegenschaft ist an das Wasser- und Kanalnetz sowie an die Stromversorgung und das

Erdgasnetz angeschlossen.

5.9 Derzeitige Bebauung

Die Liegenschaft ist mit einer 6-geschossigen (KG, EG, 1-3 OG, DG) Wohnhausanlage mit
zwei Stiegen bebaut in welcher im EG auch Geschéftslokale situiert sind.



https://geogis.ages.at/GEOGIS_RADON.html
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6. Gebadudebeschreibung
6.1 Allgemeine Beschreibung

Die geg. Wohnung 5 (It. GB Top 17) befindet sich in der Stiege 1 im 3 Stock. Ein Personenlift
ist nicht vorhanden. Die Wohnung ist in Richtung Neunkirchnerstralle und Wasserturm

ausgerichtet.

An Rdumen sind It. vorgelegter Planskizze und Naturaufnahme vorhanden:
VR/Gang, AR, WC, Bad, 2 Zimmer, Wohn/Esszimmer, Kiiche

Nachfolgend eine von Herrn Ivanovic zur Verfligung gestellte Grundrissskizze in welche die
abgenommenen Naturmalle vom SV eingetragen wurden.

NeunkirchnerstraRe
Strasse

Wasserturm

»
&
=
o
)
3
=

Schlafzimmerl ‘ N ot sl Wohnzimmer

Gang]

ca. 1,17 x 4,95 =<a, 5,80 m2
Wohnung 5

ca. 66,70 m2

Nutzflache ca. 66,70 m2
Der Wohnung ist 1 Abstellraum im Keller zugeordnet.

Ein PKW-Stellplatz bzw. Garagenplatz ist nicht im Umfang des WE enthalten und befinden
sich auf der Liegenschaft auch keine PKW Stellplatze.




6.2 Technische Beschreibung

Fundamente und
FuBbodenkonstruktion:
Mauerwerk
Decken
Dachkonstruktion
Innenwande
AuBenwande
Bodenbeldge
Fenster

Tdren
Elektroinstallation

Schalter sind vorhanden. Die Funktion wurde nicht Giberpriift.

Sanitarinstallation

Entnahmestellen. Die Funktion wurde nicht Gberprift

Heizung

Radiatoren. Die Funktlon wurde nicht Uberprift jedoch erfolgte It. Prifplakette die letzte
Thermeniberprifung 2024. 1 Meller Festbrennstoffofen im Wohnzimmer

Stiegenhaus Stiege 1 Wohnung 5im 3 OG Kellerraum
L
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Flachgrindung

Beton und keramisch

massiv

harte Dachung

Verputz, Anstriche, Fliesen, Tapeten
AulRenwanddammung

Estrich, Fliesen, Laminat usw. Standardqualitat
Isolierglasfenster

Standard

Wand- und Deckenauslasse, sowie Stecker und

Wasser und Sanitarinstallation mit ausreichenden

Gastherme, Warmeabgabe erfolgt Uber WW-

Zimmer 1
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Abstellraum WC Bad

Wohn/Esszimmer

Zimmer 2
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6.3 Zubehor/Einrichtung

Die Wohnung ist GroRteils geraumt jedoch sind noch Einrichtungsgegenstande wie Kasten,
Anrichte, Ecksitzbank, Badmobel udgl. sowie Geschirrspliler, Waschmaschine und
Dunstabzug und im Kellerabteil Fahrnisse vorhanden. Nach Angaben des Herrn lvanovic
verbleiben diese Teile in der Wohnung .

Die Bewertung fillt nicht in die Fachgruppen des gez. SV. Soweit er aber mit seiner
allgemeinen Lebenserfahrung abschdtzen kann, stellen die in den einzelnen Rdumen
vorhandenen Fahrnisse keinen wirtschaftlich relevanten Marktwert im Sinne der
allgemeinen Verkehrsauffassung dar.

Die Wohnung ist nach Angaben des Herrn Ivanovic nicht vermietet.

Die Bewertung basiert auf dem Ansatz eines freigemachten, bestandsfreien Objektes. Die
Freimachungskosten (Rdumungskosten) finden in der Bewertung keine Bericksichtigung.
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6.4 Bauzustand und Bauschaden

Anmerkung: Die Befundung erfolgt entsprechend dem Zweck des Gutachtens durch
Augenschein ohne Materialentnahme und Zerstérungsfrei! Wenn nicht einsehbar geht der
gez. SV von der Annahme aus, dass die Ausfiihrung den Regeln der Technik zum Zeitpunkt
der Herstellung entspricht.

An den GebaudeaulRenflachen wie auch im Gebaudeinneren ist in den allgemeinen Flachen
nur die Ubliche Abnutzung erkennbar. Gravierender riickgestauter Instandhaltungsbedarf
ist durch Augenschein nicht feststellbar.

Die Ausstattung der Wohnraume also Bodenbelage, Fliesen und Farbe der Beschichtungen
sind auf den Geschmack des Eigentlimers zugeschnitten.

Die Wohnungsausstattung zeigt eine deutlich Abnutzung.

Auch ist die Qualitat der Ausstattung und deren Verarbeitung als sehr einfach zu
bezeichnen.

6.5 verlorener Bauaufwand

Die Raumaufteilung der Wohnung ist als Standard zu bezeichnen. Lediglich das von den
Rechten Winkeln abweichende Zimmer 2 hat einen etwas unglinstigeren Grundriss.
Daraus abgeleitet resultiert die Uberlegung, dass bei einem Verkauf des Objektes ein
Kaufer dieses nach seinem Sinn anders errichtet hatte und den geschmacklichen und
technischen Vorstellungen des Kaufers nicht zur Ganze entspricht wodurch ein Teil der
Errichtungskosten verloren geht (verlorener Bauaufwand).

Ansatz fiir die Berticksichtigung der Abweichung in Alter und zeitgemdfer Ausfiihrung

neuwertig, 10-20 Jahr@i alt, 20-40 Jahre alt, 40_6.0 Jahre alt, >60 Jahre,
) .. durchschnittl. nicht mehr
zeitgemanb etwas veraltet R e veraltet
Ausstattung zeitgemal
0% 3% 6% 9% 12%
6.6 Baualter

Das Gebadude wurde ungefahr Anfang der 1950 Jahre (Alter also ca. 75 Jahre) errichtet.

Das Gebdaudealter ist (iblicherweise die Zeitspanne zwischen der Errichtung (Baujahr der
baulichen Anlage) und dem Datum der Betrachtung (Wertermittlungsstichtag).
Die Wirtschaftliche Lebensdauer ist jener Zeitraum, in dem eine bauliche Anlage (Gebaude)
zu den jeweils herrschenden wirtschaftlichen Bedingungen seiner Zweckwidmung
entsprechend wirtschaftlich genutzt werden kann. Der Zeitraum ist aullerst schwierig zu
bestimmen, da auch zukiinftige wirtschaftliche Entwicklungen einbezogen werden missen.
Bei Wohngebauden misste Uberlegt werden, welche
Wohnformen zukiinftig bevorzugt, oder welche politischen Ziele zukiinftig verfolgt werden
(zB. Wohnbaupolitik, Energieeffizienz, Klimapolitik).
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Vergleicht man beispielsweise Wohngebdude der 60er- und 70er-Jahre mit den heutigen
Wohnbediirfnissen, so ist erkennbar, dass nach 40 bis 50 Jahren das Ende der
wirtschaftlichen Lebensdauer in vielen Fallen erreicht worden ist.
Bei gewerblich genutzten Objekten wird die wirtschaftliche Lebensdauer wesentlich von
der wirtschaftlichen und technologischen Entwicklung der jeweiligen Branche abhangen.
Unter der technischen Lebensdauer versteht man die Zeitspanne zwischen der Errichtung
einer baulichen Anlage (Gebaude) und dem Eintreten der technischen Abbruchreife.
Die_Gesamtnutzungsdauer (GND) welche fir die Wertermittlung maRgeblich ist, ist
insbesondere von der Bauart (Konstruktion und Baustoffe), der Bauweise im technische
Sinn und der Nutzung abhangig und berticksichtigt in angemessener Weise sowohl die
bautechnische als auch die wirtschaftliche Lebensdauer. Voraussetzung ist der
ordnungsgemalle Gebrauch (Bewirtschaftung). Die Restnutzungsdauer (RND) ist jene
Anzahl von Jahren, die eine bauliche Anlage (Gebdude) bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Nutzungsdauerermittlung basiert im geg. Fall auf dem, bei der Befundaufnahme
vorgefundenen Zustand des Objektes.

Grundsdtzlich muss die Alterswertminderung fiir jedes selbststdndig nutzbare Gebdude
getrennt berechnet werden. Ein- Um- und Aufbauten teilen allerdings das Schicksal des
Hauptgebdudes. Da von einem Bruchlastversagen in der Regel der dlteste Bauteil zuerst
betroffen sein wird, ist davon auszugehen, dass auch die mit dem dltesten Bauteil
verbundenen neueren Bauteile mit untergehen wiirden. Eine weiterfiihrende
Differenzierung einzelner Bauteilalter wiirde also keine, der Wirklichkeit entsprechende
Berechnungsgrundlage ergeben. (siehe dazu auch LBW Heimo Kranewitter)

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer liegt It. einschldgiger Literatur bei gemischt genutzt
Wohn- und Geschéftsgebauden (siehe Erlduterung) bei 50-80 Jahren.

Quelle Nutzungsdauerkatalog 2020, Herausgeber Hauptverband der allg. beeid. und zert.
SV Osterreich, Landesverband Steiermark-Kérnten

GEBAUDENUTZUNG GND

/ BAULICHE ANLAGE AUSFUHRUNG m
Wohn- und gemischt genutzte Gebaude gemischt genutzte Wohn—- 50-80
und Geschaftsgebaude
Miet- und Eigentumswohngebaude 50-80

Wohn- und Geschaftsgebaude in besonderer | 100-120
stadtischer Ausfithrung (Griinderzeithduser)

Die Nutzungsdauer kann sich zB. durch unterlassene Instandhaltung und
Instandsetzung - darunter sind jene MalBnahmen zu verstehen,
die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung und Wiederherstellung des
bestimmungsgemalRen Gebrauchs getdtigt werden missen — oder hohere Gewalt,
Baumangel, Bauschaden usw. verkirzen.

Die Nutzungsdauer kann sich aber auch durch durchgreifende Sanierungen und
Modernisierungen verlangern. Im Wohnbereich werden z.B. als
Modernisierung alle Malnahmen verstanden, die zu einer
Erhdhung des Gebrauchswertes einer Wohnung fihren.
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Nicht unter den Modernisierungsbegriff fallen alle Instandhaltungs- und
Instandsetzungsarbeiten, weil sie nur der Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes
dienen.

Das fiktive Alter der baulichen Anlage (Gebaude) ergibt sich aus dem tatsachlichen Alter
abziglich der Anzahl von Jahren, um die sich die Gesamtnutzungsdauer durch die
Modernisierung verlangert hat. (Bildung eines fiktiven Baujahres)

Eine weitere Methode zur Bestimmung von verldangerten RND ist die Ableitung aus dem
Modernisierungsgrad (Punkterastermethode)

Fir die Ermittlung der Gesamtnutzungs- und Restnutzungsdauer stehen dem SV
unterschiedliche Verfahren zur Verfiigung. Neben der Bildung eines fiktiven Baujahres oder
der Ableitung aus dem Modernisierungsgrad wird noch die Ableitung aus den
Zustandsstufen, dem Versicherungsmathematischen Modell und die Ableitung aus
Kaufpreisen in der Bewertungsliteratur publiziert.

Die gangigsten und einigermaRen plausibel darstellbaren Methoden sind die Bildung eines
fiktiven Alters der baulichen Anlage (Gebaude). Dieses ergibt sich aus dem tatsachlichen
Alter abzlglich der Anzahl von Jahren, um die sich die Gesamtnutzungsdauer durch ev.
Modernisierungen verlangert hat. (Methode der Bildung eines fiktiven Baujahres)

Eine weitere Methode mit plausiblen Ansatzen zur Bestimmung von verlangerten RND nach
Modernisierungen ist die Ableitung aus dem Modernisierungsgrad (Punkterastermethode).

Der gez. SV wendet im geg. Fall die Methode der Bildung eines fiktiven Baujahres bzw.
Gebaudealters abgeleitet aus dem Zustand an.

Die GND wird dabei innerhalb der Bandbreiten in der Literatur unter Berlcksichtigung
folgender Faktoren ermittelt:

e Lage des Objektes (ortliche Nutzungsbeziehungen zu anderen Grundstlicken, zB die
Erreichbarkeit von Geschafts-, Verwaltungs-, Kulturzentren, von Arbeitsplatzen, der
Verkehrslage usw);

e Gebdudeeigenschaften (technische und konstruktive Details, verwendete Baustoffe,
Gute und Qualitdit der Ausfliihrung, Bauphysik mit Warmeschutz-, Schallschutz-,
Feuchteschutz- und Brandschutzmalinahmen, Standsicherheit);

e wirtschaftliche Verwertungsfahigkeit (Wohnobjekte sind zB vielseitiger verwendbar und
mit geringem Aufwand auch anderen Nutzungen zufiihrbar als Sonderbauten wie Kliniken,
Industriebauten, Hotels, deren wirtschaftliche Wiederverwendbarkeit eingeschrankt ist)

Nachdem sich das Wohnhaus mit Ausnahmen wie neuere Fenster und die
AuBenwanddammung im Wesentlichen noch im Erstbestandszustand zeigt, fihren
Berechnungsmethoden wie Verhaltnisgleichungen oder Punkterastermethode zu keinen
realitatsnahen Ergebnissen.

Der Grundsubstanz und der weiteren wirtschaftlichen Verwendbarkeit konnte aber eine
Restnutzungsdauer von ca. 25 Jahren zugeschrieben werden.

Theoretisch wird bei RND-Verlangerung auch die Gesamtnutzungsdauer GND verlangert.
Daraus entsteht das Problem, dass sich bei verlangerter GND, aber gleichbleibender RND
die Wertminderung wegen Alters erhéhen wiirde. Dies darf jedoch nicht sein, da es keine
Rolle spielen darf, ob ein Gebaude mit zB 40 Jahren RND 60, 80 oder 110 Jahre alt ist.
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Die Berechnung folgt deshalb folgenden mathematischen Ansatz:
Alter fiktiv = GND diblich — RND verléngert

GND abgeleitet aus der Nutzungsdauer fiir gemischte genutzte Wohn- und
Geschaftsgebdude in Massivbauweise mit rd. 80 Jahren

80 Jahre GND — Alter real zum Stichtag ca. 75 Jahre =5 Jahre + RND verldngert ca. 25 Jahre
= RND fiktiv 30 Jahre

Alter fiktiv = 80 Jahre — 30 Jahre = 50 Jahre

Zusammenfassung:

Aufgrund des augenscheinlichen Bauzustandes sowie der weiteren wirtschaftlichen
Verwendbarkeit wird dem geg. Gebdude ein fiktives Alter von 50 Jahren beschieden.
Daraus abgeleitet ergibt sich eine fernere wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 30
Jahren bei einer theoretischen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von ca. 80 Jahren.

7. AuBenanlagen

Die AuRenanlagen bestehen im Wesentlichen aus den Zugangs- und Zufahrtsbefestigungen
und den gestalteten Griinflaichen. Gesondert zu bewertende, (iber die Ublichen Ansatze
hinausgehende Anlagenteile wie bespielweise Nutzungsrechte an Schwimmbader udgl.
welche von einem Kauferpublikum auch honoriert wiirden, sind nicht vorhanden.

o

8. Bewertung

In Osterreich muss bei allen gerichtlichen Verfahren die Wertermittlung einer Liegenschaft
nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetztes (LBG 1992, BGBL.
150/192) erfolgen.

Das LBG schreibt dem Sachverstandigen vor, dass er sich bei der Wertermittlung einer
wissenschaftlich anerkannten Methode die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft
entspricht, zu bedienen hat. Als anerkannte Methoden der Wertermittlung kommen das
Vergleichswertverfahren (§4 LBG), das Ertragswertverfahren (§5 LBG) und das
Sachwertverfahren (§6 LBG) in Betracht.

Es bleibt dem Sachverstindigen (berlassen, welches der oben genannten
Wertermittlungsverfahren er anwendet. Er muss die gewdhlte Methode jedoch
ausreichend begriinden (§7 LBG). Wenn es zur vollstandigen Berticksichtigung aller den
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Wert der Sache bestimmenden Umstande erforderlich ist, sind fiir die Bewertung mehrere
Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

Fiir die Bewertung kommen folgende auch in der O-Norm B1802-1 beschriebene Verfahren
in Betracht:

Das Sachwertverfahren ist in der Regel dann anzuwenden, wenn es fiir die Wertschatzung
am Markt nicht vorrangig auf den Ertrag ankommt, sondern die Herstellungskosten im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr Wertbestimmend sind.

In diesem Verfahren steht somit die ,Sache” im Vordergrund. Dies ist in erster Linie bei Ein-
und Zweifamilienhdusern durch die vorwiegende Eigennutzung der Fall.

Ein typisches ,Sachwertobjekt” (wie z.B. ein Einfamilienhaus) wird vom Markt auch als
solches gesehen und hat liblicherweise einen héheren Sachwert als Ertragswert.

Das Vergleichswertverfahren wobei hier der Wert der Liegenschaft durch Vergleich mit im
redlichen Geschaftsverkehr tatsachlich erzielten Kaufpreisen bzw. Mieten vergleichbarer
Liegenschaften ermittelt wird. Dieses Verfahren ist insbesondere zur Ermittlung des
Verkehrswertes/Marktwertes unbebauter Liegenschaften sowie zur Ermittlung des
Bodenwertes anzuwenden. Da fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens — mit
Ausnahme der Bodenwertermittlung - keine, mit den mafligeblichen Wertfaktoren der zu
bewertenden Liegenschaft ibereinstimmende Vergleichsliegenschaften vorhanden sind,
muss von diesem Ermittlungsverfahren Abstand genommen werden.

Das Ertragswertverfahren kommt zur Anwendung, wenn es die Nutzungsbestimmung
bebauter Liegenschaften in erster Linie ist, aus den Ertragen Gber die
Bewirtschaftungskosten hinaus eine angemessene Verzinsung des Kapitals zu erzielen. Fir
gewerblich genutzte Ertragsimmobilien (wie z.B. Mietwohnhduser, Geschafts-und
Blirogebdude oder Handelsobjekte) ist die Preisfindung am Immobilienmarkt von den
erwarteten zukinftigen Ertragen bestimmt, denn die vermietete Immobilie hat den Wert,
der durch die zuklinftig erzielten Ertrage aus Mieten bzw. dem spateren Verkaufserlos
zustande kommt. Das dafiir verwendete Wertermittlungsverfahren st ein
Barwertverfahren zu allen zukiinftigen Ertrdgen und kommt im Ertragswertverfahren zur
Anwendung. Gebdude wie das geg. weisen zwar in der Regel einen Ertragswert auf der sich
an den Sachwert anndhert, sind aber in erster Linie fiir die Eigennutzung und nicht fir
Vermietung oder Verpachtung konzipiert weshalb von diesem Verfahren ebenfalls Abstand
genommen wird.

Ein weiteres Verfahren wire das in der O-Norm B 1802-2 Teil 2 beschriebene Discounted-
Cash-Flow-Verfahren (DCF-Verfahren). Das DCF-Verfahren dient zur Ermittlung des
Marktwertes von bebauten Liegenschaften, Liegenschaftsanteilen und
Projektentwicklungen.

Bei diskontinuierlichen Entwicklungen verursacht durch z. B.: Abweichungen zum aktuellen
Marktmietniveau; Staffelmietvertrage; strukturelle Leerstinde; Modernisierungen;
mietfreie Zeiten; Vermietungsbeglnstigungen; schwankende Bewirtschaftungskosten;
Instandsetzungen, ist das DCF-Verfahren als Blockverfahren geeignet.

Auch in Betracht zu ziehen ist das in der O-Norm B 1802-3 Teil 3 beschriebene
Residualwertverfahren Das Residualwertverfahren dient im Allgemeinen der Ermittlung
des Marktwertes von unbebauten Liegenschaften (respektive des Bodenwertes) und
Projektentwicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten
Liegenschaften. Haufiger Anwendungsfall ist beispielsweise die Berechnung eines
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Entwicklungsgewinns. Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei der
Bewertung von Grundstiicken, wenn keine geeigneten Vergleichspreise in ausreichender
Anzahl vorliegen und somit die Anwendung des Vergleichswertverfahrens (gemafR § 4 LBG)
ausscheidet; der Beurteilung bzw. Bewertung einer bevorstehenden, konkretisier baren
Projektentwicklung bzw. eines bereits im Bau befindlichen Projektes; der Bewertung von
bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer wirtschaftlichen Nutzbarkeit angelangt sind
und bei denen eine Revitalisierung, eine Umnutzung oder ein Abriss mit einer sich
anschlieBenden Neuentwicklung u. dgl. geplant ist sowie zur Uberpriifung der hdchsten
und besten Nutzungsform von bebauten Liegenschaften. Darliber hinaus kann das
Verfahren jedoch auch zur Auflésung nach einer anderen Variablen als dem Bodenwert
angewendet werden.

Da das geg. Objekt neben der Eigennutzung auch dafiir konzipiert ist, Ertréige aus
Vermietung zu erzielen, wird vom gez. SV das ERTRAGSWERTVERFAHREN angewendet.
Typische ,Ertragswertobjekte” (wie zB Mietwohnungen/Mietwohnhaduser, Geschéfts-,
Bliro- und Handelsobjekte) werden vom Markt als solche gesehen und haben liblicherweise
einen héheren Ertragswert als Sachwert.

Der Verkehrswert wird aus dem Ergebnis des Ertragswertes unter Beriicksichtigung der
Verhdltnisse im redlichen Geschdiftsverkehr ermittelt (§7 Abs.1, LBG).

8.1 Bodenwert

Die Bewertung erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes BGBI. 1992/150, und
zwar nach dem Vergleichswertverfahren.

Fir die Bodenwertermittlung finden sich im LBG und der ONORM B1802-1 folgende
Regelungen:

LBG §6 Abs (2) lautet: Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch
Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und unbestockter
Liegenschaften zu ermitteln. Wertanderungen, die sich demgegeniiber aus der Bebauung
oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder deren Zugehorigkeit zu einem
Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.

Punkt 6.4.2 der ONORM B 1802-1 lautet: Der Bodenwert leitet sich in der Regel aus
Kaufpreisen der Transaktionen vergleichbarer Liegenschaften mittels
Vergleichswertverfahren gemiR 6.3 ab. Die Kosten der AufschlieBung (nach ONORM B
1801-1) sind zu beriicksichtigen.

Aus Pkt. 6.3 Die zum Vergleich herangezogenen Liegenschaften und ihre Kaufpreise bzw.
Mieten sind zu nennen, sofern keine rechtlichen Hindernisse entgegenstehen. lhre
Wertbestimmungsmerkmale sind zu beschreiben. Allfallige Preisschwankungen auf dem
Markt sind begriindet zu bericksichtigen. Soweit ortlich keine oder nicht ausreichende
Vergleichspreise gegeben sind, darf auf geeignete Liegenschaften in vergleichbaren
Gebieten zurlickgegriffen werden, sofern die ortlichen Verhéltnisse und die Marktlage
einen Vergleich zulassen. Soweit zum Bewertungsstichtag keine oder nicht ausreichende
Vergleichspreise gegeben sind, darf auf geeignete Liegenschaften zurickgegriffen werden,
sofern diese zum Bewertungsstichtag einen Vergleich zulassen.
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Nachdem Vergleichswerte immer nur einen Blick in die Vergangenheit darstellen kénnen
ist es - sofern der zeitliche Abstand zum Bewertungsstichtag nicht verhaltnismaRig gering
ist und sich wahrend dieses Zeitraums keine nennenswerten Preisschwankungen ereignen
- notwendig, dass die Werte an den Stichtag angepasst werden.

Gebundener Bodenwert

Der gez. SV folgt zum gebundenen Bodenwert den Ansatzen im 2013 von der
Liegenschaftsbewertung Akademie GmbH GmbH herausgegebenen Artikel das, wird ein
unbebautes Grundstiick mit einem Gebaude bebaut, diese beiden Liegenschaftsteile ab
dann, zumindest tber die Nutzungsdauer des Gebaudes, ein gemeinsames Schicksal teilen.
Ab der Gebdudeerrichtung wird auch der Verkehrswert einer bebauten Liegenschaft
Uberwiegend vom Markt als Gesamtwert wahrgenommen. Der Bodenwert geht daher als
eigene Marktgrofle unter, womit eine Differenzermittlung zwischen unbebauten und
bebauten Grundstlicken nicht mehr zielfilhrend erscheint. Auch ist es nicht plausibel,
getrennt einen Vergleichswert des Bodens von bebauten Liegenschaften zu ermitteln,
womit eine Differenzermittlung zwischen unbebauten und bebauten Grundstiicken nicht
moglich ist.

Etwaige Zu- oder Abschladge, die sich aufgrund einer Abweichung wegen einer Bebauung
ergeben, werden vom gez. SV als eigener Faktor bei der Marktanpassung nach § 7 LBG
beriicksichtigt.

Hochwassergefiahrdung

Erléuterung basierend auf einem 2011 veroffentlichen Artikel im SV Heft 3

Zum Ansatz einer eventuellen Wertminderung kommt noch das merkantile Unbehagen des
Kaufers (welches sich jedoch meist nur in der unmittelbar einem schadenswirksamen
Naturereignis folgenden Zeit infolge Sensibilisierung auch marktwirksam gravierender
auswirkt). Somit unterliegen in diesem spezifischen Segment die Wertrelationen
deutlichen regionalen und vor allem temporaren Schwankungen.

Im Allgemeinen kdonnen daher nur folgende Abschldge (welche einerseits einer Haufung
der Ereignisse und andererseits den Einflissen der spezifischen Nutzung und des
regionalen/ortlichen Preisniveaus unterliegen) angesetzt werden:

im Bauland Grunland im
Konnex
HQ 100/HW 100 ab —3 % 0O bis -3 %
Gefahrenzone ,gelb® ab —5 % ab —3 %
HQ 60/HW 60 ab —5 % ab —3 %
HQ 30/HW 30 ab —10 % ab -5 %
Gefahrenzone ,,rot" Sonderbewertung ab —10 %

Nachdem die Liegenschaft nicht im unmittelbaren Gefdhrdungsbereich liegt ist im geg.
Fall ein Abschlag nicht begriindbar.

Im Zuge der Gutachtenserstattung hat der Sachversténdige Erhebungen (iber ortsiibliche
Grundstlickspreise gefiihrt.
Quelle Statistik Austria Immobilien Durchschnittspreise Datenstand WN 2024 € 321,00/m2
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Die von Statistik Austria zur Verfligung gestellten Durchschnittswerte flir Baugrundstiicke
beziehen sich auf unbebaute Grundstiicke, die zum Zweck der Bebauung von
Privatpersonen gekauft werden. Die Abgrenzung erfolgt anhand von Informationen tber
erfolgte Bautatigkeit nach dem Grundstiicksankauf aus dem Gebdude und
Wohnungsregister. Die Widmung der Grundstiicke bei Vertragsabschluss wird bei der
Selektion der Transaktionsmasse derzeit nicht bericksichtigt weshalb die Werte nur als
grober Anhaltspunkt dienen kénnen.

Der SV bedient sich wie bei Grundbuchabfragen der entgeltlichen Abfrage IMMONETZT.
Hier waren folgende in zeitlicher Nahe zum Bewertungsobjekt liegende Objekte erhebbar.
Anmerkung: Es fanden natirlich auch Transaktionen im Zeitraum vor 2024 statt, aber da
fir diese Zeitraume wegen der starken Marktschwankung zwischen 2019 und 2023 der
Anpassungsbedarf an den aktuellen Stichtag an die Plausibilitdtsgrenzen st6Rt wird nur auf
jene, mit dem Bewertungsjahr noch vergleichbaren Transaktionen zurilickgegriffen.

Vergleichsliegenschaft 1 Kuppelwiesergasse Kaufvertrag 2024-08 € 251,35/m2 jedoch mit

Vermerk Auslandstransaktion

Vertragsdaten

Berechrvangsdaten

Vertragsdatum 22082024 Gesamtkaufpreis 140.000,00 €
=== -4
Tagebuchzahl 681372024 Grundslicksfiiche S57,00 m*
Grundbuch-EZ 23443 20756 Preis / m* 25135¢€
Adesse  Kuppelwieserg. Preis koer, / m? 251,35€ s dem Kaufvertrag
KG-Grumdstiick 23443 - 2682720
Widmung: Bauland; Auslandsiransakalon;
e ————————————
Verkdufer Bialonnczyk Flachendaien
Kaufer Turcin | Teecin Grundsticksfliche $57.00 m*

Vergleichsliegenschaft 2 Oskar Matulla Gasse Kaufvertrag 2024-01 € 439,30/m?2

Vertragsdaten Berechnungsdaten

Vertragsdatum 30.01.2024 Gesamtkaufpreis 275.000,00 €
Tagebuchzahl 1694/2024 Grundsticksflache 626,00 m?
Grundbuch-EZ 23443111126 Preis / m? 439,30 €
Adresse Oskar Matulla G. Preis korr. / m? 439,30 €
KG-Grundstiick 23443 - 2677/1

Verkaufer Faiman Flachendaten

Kaufer Kahlfuss | wald Grundstiicksfldche 626,00 m*
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Vergleichsliegenschaft 3 Lilienthalgasse Kaufvertrag 2024-06 € 333,33/m2

Vertragsdaten Berechnungsdaten
Vertragsdatum 05.06.2024 Gesamtkaufpreis 200.000,00 €
Tagebuchzahl 5316/2024 Grundstiicksflache 600,00 m?
Grundbuch-EZ 23443 | 4224 Preis / m? 333,33 €
Adresse Lilienthalg. Preis korr. / m= 333,33 €
KG-Grundstick 23443 - 2340/9
Flachendaten

Verkaufer Gotz

Grundsticksflache 600,00 m?
Kaufer Todorovic

Vergleichsliegenschaft 4 Kaisersteingasse Kaufvertrag 2024-09 € 248,79/m2

Vertragsdaten Berechnungsdaten
Vertragsdatum 03.09.2024 Gesamtkaufpreis 205.000,00 €
Tagebuchzahl 7014/2024 Grundstucksflache 824,00 m?
Grundbuch-EZ 23443 | 7781 Preis / m* 248,79 €
Adresse Kaisersteingasse Preis korr. / m? 248,79 €
KG-Grundstick 23443 - 2802/10
Flachendaten

Verkaufer Bauer

Grundstiucksflache 824,00 m=
Kaufer Petje | Petje

Vergleichsliegenschaft 5 Kohlgasse 8 Kaufvertrag 2025-01 € 429,53/m2 jedoch als
Auslandstransaktion und inkl. AufschlieBungskosten. Ohne AufschlieRungskosten rd. 402,-

[m2

Vertragsdaten Berechnungsdaten

Vertragsdatum 22.01.2025 Gesamtkaufpreis 320.000,00 €
Tagebuchzahl 1130/2025 Grundstiicksflache 745,00 m?
Grundbuch-EZ 23443 | 1411 Preis / m? 429,53 €
Adresse Kohlgasse 8 2700 Wiener Neustadt Preis korr. / m? 429,53 €
KG-Grundstiick 23443 - 673/5

Verkdufer Rosel Flachendaten

Kéufer Benckendorff | Pletl Grundstiicksflache 745,00 m?

Vergleichsliegenschaft 6 Grohrmiihlgasse 18 Kaufvertrag 2025-05 € 490,41/m?2

Vertragsdaten Berechnungsdaten
Vertragsdatum 12.05.2025 Gesamtkaufpreis 460.000,00 €
Tagebuchzahl 3443/2025 Grundstiicksflache 938,00 m?
Grundbuch-EZ 23443 | 624 Preis / m2 490,41 €
Adresse Gréhrmiihlgasse 18 2700 Wiener Preis korr. / m? 490,41 €
Neustadt
KG-Grundstiick 23443 - 357 L
Flachendaten
Verkdufer Bliml
. Grundstiicksflache 938,00 m2
Kaufer Sparfinanz-, Vermogens-,

Verwaltungs- und Beratungs-
Gesellschaft m.b.H.
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Vergleichsliegenschaft 7 Neurissgasse 5 Kaufvertrag 2025-10 € 390,24/m?2

Vertragsdaten Berechnungsdaten
Vertragsdatum 21.10.2025 Gesamtkaufpreis 320.000,00 €
Tagebuchzahl 8071/2025 Grundstiicksflache 820,00 m?
Grundbuch-EZ 234433947 Preis / m? 390,24 €
Adresse NeuriBgasse 5 2700 Wiener Preis korr. / m? 390,24 €
Neustadt Aus dem Kaufvertrag

KG-Grundstiick 23443 -3555/11 Flachendaten Auslandstransaktion; Konkurs/Verlassenschaft;
Verkéufer Troll (CA) | Kutter (CA) | Kutter (CA) |

Waldherr | Thaler Grundstiicksflache 820,00 m?
Kéufer Kienzl | Kienzl

Vergleichsliegenschaft 8 Ilinergasse 18 Kaufvertrag 2025-11 € 346,02/m2

Vertragsdaten Berechnungsdaten
Vertragsdatum 28.11.2025 Gesamtkaufpreis 200.000,00 €
Tagebuchzahl 8176/2025 Grundstiicksflache 578,00 m?
Grundbuch-EZ 2344314113 Preis / m? 346,02 €
Adresse llinergasse 18 2700 Wiener Preis korr. / m? 346,02 €
Neustadt Aus dem Kaufverirag

KG-Grundstiick 23443 - 2264/5 Flchendaten BauFlGeb: 57 m2; Gar 2nhaus
Verkaufer Rhoby

Grundstiicksflache 578,00 m?
Kaufer Gruber

bebaute Flache 57,00 m?

Der Mittelwert aus den 8 Transaktionen von 2024-01 bis 2025-11 betrégt rd. € 363,-/m2.
Mittelwert aus 2025-01 bis 2025-11 rd. € 407,-/m2
Mittelwert aus 2024-01 bis 2024-09 rd. € 318,-/m2

Marktanalyse und Mittelwerte Wr. Neustadt 1 Halbjahr 2025 Quelle Immonetzt

o
B2l  WOHNBAULAND €400

Bis Mitte 2025 fanden 12 Transaktionen mit einem €300
durchschnittlichen Preis von € 279 je m? statt. Dabei betrug die €200
mittlere Flache 700 m2. Der max. Preis lag bei € 674 je m?. Mit

3.3 Prozent pro Jahr gab es in den letzten 5 Jahren eine positive €700
Entwicklung. Mit Mitte 2025 (30.06.2025) lag der Wert It. €0

Regressionsanalyse je m? im Durchschnitt bei € 290. 2021 2022 2023 2024 2025

Jahresmittel

@ Preisénderung p.a. 2021 - 2025: 33%

Transaktionen Veranderung zum Vorjahr: -8,76 %
50 LEEE” maBig gut sehr gut
40 Qualitat
30 Min Preis €50 €385
20 Mittel €127 €475
10 Max Preis €226 £0674
0 - - “ £47 £72

2021 2022 2023 2024 2025 Wark 7= 5%
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Folgende Preisbandbreiten werden auf Immobilienplattformen publiziert.
ZB. Quelle www.exklusiv-bauen-wohnen.at

2700 Wiener Neustadt, Flugfeld 223 307 + 15 %
2700 Wiener Neustadt, Gymelsdorfervorstadt 236 355 + 10 %
2700 Wiener Neustadt, Josefstadt 240 364 +8 %
2700 Wiener Neustadt, Ungarviertel 271 451 Q %
2700 Wiener Neustadt, Zehnerviertel 266 452 -3 %
2700 Wiener Neustadt, Zentrum 390 588 +2 %

Aus den erhebbaren Daten im Hinblick auf einen ev. Zuzug und damit verbundenen Anstieg
der Bevolkerung lasst sich ableiten, dass Wr. Neustadt eine steigende Bevolkerungszahl hat
und damit auch die Wohnsitzbegriindung in erhéhten AusmaRen stattfindet.

Quelle Statistik Austria

Bevolkerung seit 1869

Ll Grafik [E8 Tabelle [ karte

Nachdem wegen der naturgegebenen Knappheit an Baugrund bei Verkdufern kein Zwang
fir einen ,Verkauf um jeden Preis” und damit eine deutliche Preisreduktion zu erkennen
ist geht der gez. SV fir den Stichtag 2026-01 von einem aus den erhobenen Daten
abgeleiteten _realistischen Ausgangswert von € 360,0/m2 (ohne allfdllige
Aufschliefungsabgaben und ErschliefSungskosten und mit dem Erwerb verbundene
Nebenkosten wie zB. Grunderwerbssteuer usw.) in der geg. Lage aus.

Fiir die Vergleichsgrundstiicke gilt, dass es sich bei den erhebbaren Kaufpreisen zumeist
um solche fir unbebaute Grundstiicke handelt. Um zum Wert des fiktiv unbebauten
Grundes zu gelangen, wird der oben ermittelte m?- Preis mit der Grundflache multipliziert.
Aus dem fiktiv unbebauten Bodenwert wird der Wert des bebauten, aufgeschlossenen
Grundstiicks berechnet, indem ein Aufschlag fir die Kosten der AufschlieBung bzw.
ErschlieBung nach ON B1801-1 angesetzt wird.

Bodenwert fiktiv unbebaut
772,0m2 x € 360,00/m2 € 277.920,00
Abschlag fur Lirmimmission (Pkt. 5.5) — 20% € - 55.584,00



http://www.exklusiv-bauen-wohnen.at/

Beschreibung

(far Pegelwert im
Expositions-AuBen-
bereich/vor Fenster)

La.eq Tag/Nacht

{energieaquivalen-
ter Dauerschall-
pegel; vgl naher 4.)

Wertminderung

(abhangig von Nut-

zung und Orts-
Ublichkeit)

45/35 dB

0%
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untere Belasti- a) 50/40 dB bis ca 10%
gungsgrenze b) 50/45 dB bisca 5%
;g;gﬁﬁﬁz“sg%‘:‘;:‘ 65/55 dB bis ca 25%
75/65 dB bis ca 45%
daruber auch mehr

Quelle: "Der Sachverstédndige" Heft
4/2004

Abschlag fuir Hochwassergefahrdung HQ30/100 — 0% €- 0,00

Abschlag f. die bauliche Ausnutzbarkeit wegen
Bebauungsbeschrankungen, Figuration usw. (siehe Pkt. 5.7) - 0% € - 0,00
Bodenwert unbebaut € 222.336,00

An Kosten fiir die AufschlieRung (ONORM B 1801-1) zu beriicksichtigen.

AufschlieRungsabgabe It. §38 NO-Bauordnung: Berechnungsldnge (BL)

X Bauklassenkoeffizient (BKK) X Einheitssatz (ES)

BL Wurzel aus 772,0m? = rd. 27,78 x 3,50 (BKK fiir GFZ >2)

x € 575.- (It. Angaben der Gemeinde) ca. € 55.907,25

ErschlieBung

Entsorgungs- und Versorgungsanlagen auRerhalb des Objektes bis

Hausanschluss, z. B. Wasserentsorgung, Strom, Kanal usw., und

gef. sonstige ErschlieBungen des Grundstiickes.

Dieser Wert wird schatzungsweise ermittelt und schlieBt ev. zukiinftige

Ergdnzungsabgaben bei baulichen Anderungen nicht aus.

Geschatzte ErschlieRungskosten € 10.000,00
€ 288.243,25

Bodenwert fiir Anteil Wohnung Top 17 bzw. TOP 5

€ 288.243,- / 40000 x 1980 Anteile (BLNR 52+53) = € 14.256,00 rd. € 14.000,00

8.2 Dingliche Rechte und Lasten

Die Bewertung erfolgt geldlastenfrei und bestandsfrei, Pfandrechte werden in der
Bewertung nicht bericksichtigt.

Betriebskosten :
Wurden nicht abgefragt.

Instandhaltungsriicklage:
Informationen zur Instandhaltungsriicklage von der HV.
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AW: Exekutionssache Ivanovic, Neunkirchner Str. 33 Top 17

Office Miiller-Trampitsch <office@mt-immobilien.at>
An svitrauner@aon.at
- 01 WE-Vertrag 195210.pdf -
4 MB

Sehr geehrter Herr Bmst Trauner,

anbei Ubersenden wir die uns vorliegenden Unterlagen zu lhrer weiteren Verwendung. Der Rucklagenstand per 05.12.2025 betrégt € 67.765,62.

Mit freundlichen Grafzen

Anita Molzar

Miiller & Trampitsch OHG
Nachfoelger Mag. (FH) Philipp Grammanitsch e.U.
2700 Wiener Neustadt, Bahngasse 5

Tel: +43 2622 / 24 861- 0, Fax: +43 2622 / 24 861 - 17
office@mt-immobilien.at

www.mi-immobilien.at

Offene Abgaben mit dinglicher Wirkung:
Ob Abgabenriickstande mit dinglicher Wirkung bestehen, konnte nicht erhoben werden.

Steuerliche Aspekte:

Steuerliche Aspekte wurden nicht erhoben und sind im Gutachten nicht beriicksichtigt.
Dieses Verkehrswertgutachten ist nicht fir steuerliche Zwecke zu verwenden, sondern nur
fir den unter Punkt 1. beschriebenen Auftrag vorgesehen.

Informativ Ausziige aus dem von der HV zur Verfligung gestellten WE Vertrag aus 1952

¥ chy Mi L £ Ze 5V Grundbuc

v cadt ner Ne tadt réunesx rn ozZu 8, ) ten -
nu igen time rin T 1 g i 1 n=
(BRI} i 2% (87 Gelals 8 GB1 \"/ 4.8 n zu B. ) e
W LI Wy ird i 2 Llung d Wohr uag! . nt C Lot

Lis Pindend angsnomunsn. Di b n zuxr

i, ds G Ve LAY g i, G - o

G S & s < £ Py § >
o) rb iste

Die Stadtgemeinde Wiener Neustadt als Baubehdrde l.Insteanz be-

scheinigt hiemit im Sinne des § 5 Abs.2a des Vohnungseigentumsge-
setzes vom 8.7.1948 BGBL.149, dass die in BZ 2455 des Grundbuches

Vorstadt Wiener Neusitadt (Haus Rr.Nr. 358, Konsecrs.Wr. 2255 sant

Grundzugehsdr) laut den vorlisgenden Baupliénen herzustellenden Woh-

nungen und Geschiftsridumne gselbsgtéindige Wohnungen bezw. Ceschiafts-

raume sind und zZwar
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15) Herr Walter Honigeehnid die wohnung Ne.17 beeiehend au
4 Vorraws, 1 Zimmer, 2 Kebinetts, 1 Kiche, 1 G Y ny 31 t
Al
8.3 Energieausweis

Ein Energieausweis gemal Energieausweis Vorlagegesetz (EAVG) ist vorhanden (sollte bei
der HV aufliegen), wurde aber nicht vorgelegt.

GemaR § 5 EAVG waiére deshalb von einer, dem Alter und der Art des Geb&dudes
entsprechenden Gesamtenergieeffizienz auszugehen.

8.4 Gebdudewert

nach dem Ertragswertverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes/Marktwertes ist der Liegenschaftszinssatz
heranzuziehen.

Dieser ist aus der regionalen Immobilienmarktentwicklung zum Bewertungsstichtag
abzuleiten. Verschiedene Nutzungsarten sind jeweils gesondert zu betrachten.

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich gemaR ON B 1802-1:2019 nach
der bei Investitionen in vergleichbare Liegenschaften Ublicherweise erzielbaren
Verzinsung. Die Ermittlung des Zinssatzes ist zu begriinden.

Zur Plausibilisierung der Wahl des Liegenschaftszinssatzes darf auch auf anerkannte
Veroffentlichungen von Richtwerten Bezug genommen werden. Als solche gelten
insbesondere Veroffentlichungen des Hauptverbandes der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreich.

Der Ertrag ist als Gebdude- und Bodenertrag getrennt zu ermitteln. Der Rohertrag pro Jahr
abziglich des Bewirtschaftungsaufwands ergibt den Reinertrag der Liegenschaft pro Jahr.
Bei der Ermittlung des Reinertrags ist gegebenenfalls auf wertrelevante Liquidationserlose
bzw. Liquidationskosten Bedacht zu nehmen. Nach Abzug der Bodenwertverzinsung ergibt
sich der Reinertrag der baulichen Anlagen pro Jahr. Durch Kapitalisierung auf Basis des
Zinssatzes und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und Hinzurechnung des
Bodenwerts ergibt sich der Ertragswert wie folgt: Ertragswert = (Reinertrag der
Liegenschaft — Bodenwertverzinsung) x Vervielfaltiger + Bodenwert

Alternativ lasst sich der Ertragswert durch Kapitalisierung des Reinertrags der Liegenschaft
pro Jahr zuziglich des auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebdudes
abgezinsten Bodenwertes wie folgt ermitteln: Ertragswert = Reinertrag der Liegenschaft x
Vervielfaltiger + abgezinster Bodenwert

Liegen wertrelevante Mangel, Schaden oder ein riickgestauter Reparaturbedarf vor, so sind
diese entsprechend zu bericksichtigen. Weitere wertbeeinflussende Umstande wie Rechte
und Lasten (z. B. personliche Dienstbarkeiten) sind zu beriicksichtigen.
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Die aktuellen Angebote auf Verkaufsplattformen fir , gebrauchte Mietwohnungen von 60
bis 100 m2“ bewegen sich zwischen € 8,0 und 12,00/m?2

Fiir die geg. Wohnung 17 bzw. 5, mit der Wohnnutzfldche von ca. 66,70 m2 (s.Pkt. 6.1)
waidre wegen der Lage und des fehlenden Personenliftes eine Nettomiete in Héhe von €
8,0/m2 (rd. € 534,-/Mo) mit Kellerabstellraum ansetzbar. Eine Anhebung ginge jedenfalls
Zulasten eines hoheren Leerstandrisikos.

Unter Beriicksichtigung der stark steigenden Lebenshaltungskosten, der Inflation, der
steigenden Zinsen sowie den Verschdrfungen bei der Kreditbeschaffung ist einer etwas
geringeren Miete welche sich die Mieter auch Idngerfristig leisten kénnen, einem kurzfristig
héheren Mietertrag verbunden mit der Gefahr von Mietausfdllen und Leerstand der Vorzug
zu geben.

Vom Jahresrohertrag werden das Mietausfallwagnis und Leerstehungskosten sowie die
Erhaltungskosten (Instandhaltung und Instandsetzung) und nicht umlegbare
Verwaltungskosten in Abzug gebracht.

Hier stitzt sich der gez. SV auf Erhebungen und Auswertungen von Herrn Mag. Wegerer
und Mag. Kainz welche im Organ , der SV“ Haft 4/2024 publiziert wurden.

DTeTTETTTV T O, T T NTe TS WeT U Ty ST TG T 20Uz 2T,

5. Ergebnis Bewirtschaftungskosten -
Beispiel Zinshaus

Der Reinertrag eines ordentlich erhaltenen Zinshauses
mit einem durchschnittlichen Baujahr 1903 und einer
durchschnittlichen Nutzflache von 1.920 m? ermittelt sich
anhand der oben angefiihrten Ergebnisse wie in Abbil-
dung 10 dargestellt.

Das Ergebnis zeigt, dass zwischen Rohertrag und Rein-
ertrag durchschnittliche Bewirtschaftungskosten in Héhe
von 30 % des Rohertrags liegen.

Anmerkungen:

Wegerer/Steppan, Bewirtschaftungskosten: Wie hoch sind sie
wirklich?“ SV 2012, 129.

" Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien? (2014)
8 H. Potyka/Zabrana, Pflegefall Althaus (1985).

9 Balak/R. Rosenberger/Steinbrecher, 1. Osterreichischer Bauscha
densbericht (2005), online abrufbar unter https://www.zukunft-
bau.at/sites/default/files/dateien/inhalt/1-ocesterreichischer-bau
schadensbericht.pdf.

9 Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017).

" Online abrufbar unter https://www.statistik.at/statistiken/industrie-
bau-handel-und-dienstleistungen/konjunktur/baupreisindex.

'? Siehe Punkt 4

Korrespondenz:

Mag. Robert Wegerer, MRICS, CIS ImmoZert
E-Mail: Wegerer@Qrustler.eu

Mag. Maximilian Kainz, CIS ImmoZert
E-Mail: Kainz@rustler.eu

netto p.a. netto p.a. je m? ne};or:z,M. ;;:;;t:;t;:.
Rohertrag € 188.151,45| € 98,00 | € " 817| 100,00 %
Erhaltungskosten (Instandhaltung und Instandsetzung) | €  45.888,00 | —€ 23,90 | € 1,99 —24,39 %
Mietausfallswagnis und Leerstandskosten -€ 769539 |-€ 4,01 -€ 0,33 -4,09 %
Nicht umlegbare Verwaltungskosten —€ 2.859,90 | —€ 1,49 | —€ 0,12 B -1,52 %
Reinertrag € 131.708,15| € 68,60 | € 5,72 70,00 %

Die Abschreibung der baulichen Anlage sind beim Vervielfaltiger berlicksichtigt und die
Betriebskosten wie zB. Wasserversorgung, Energie, Rauchfangkehrer, Kanal etc. sowie
Verwaltungskosten, werden Ublicherweise dem Mieter weiterverrechnet und sind
demnach bei den Bewirtschaftungskosten nicht zu beriicksichtigen.

Der Zinssatz driickt die Rendite aus, die ein Anleger fur das Kapital erwartet.
Kriterium fiir die Wahl des Zinssatzes ist daher das Risiko, welchem der Ertrag aus dem
Immobilienbesitz unterworfen ist. Grundsatzlich ist daher davon auszugehen, dass
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Einfamilienhduser, Eigentumswohnungen sowie land- und forstwirtschaftliche
Liegenschaften einem geringeren Risiko unterliegen als gewerbliche oder industrielle.

Wie beim Bankgeschaft gilt: niedriges Risiko — niedrige Verzinsung; hohes Risiko — hohe
Verzinsung

Liegenschaftszinssétze nach Empfehlungen des Hauptverbandes

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut I gut ' maBig

Wohnliegenschaft 1,0-3,0% | 20-40% | 30-50% | 35-55°
Biroliegenschaft 30-55% | 40-6,0% | 45-65% | 50-70%
Geschaftsliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 55-75°
| Einkaufszentrum, Supermarkt 45-75% | 50-80% | 55-85% | 6,0-9,0°
Gewerblich genutzte Liegenschaft 50-80% | 55-85% | 60-90% | 65-95
Industrieliegenschaft 50-90% | 55-95% |60-10,0% | 65-105°
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,5 % bis 4,0 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,0 %

Ausgehend von der Llage und den Objekteigenschaften ldsst sich folgender
Kapitalisierungszinssatz ermitteln:

Die Wohnung kann auf bestimmte Zeit mit den gesetzlich eingerdumten Mdglichkeiten der
Verlangerung des Mietverhaltnisses vermietet werden.
Es kann somit von einem geringen Mietsituationsrisiko ausgegangen werden
welches mit einem Abschlag von -0,5 % eingepreist wird.

Der Instandhaltungszustand wird mit +- 0,00% berticksichtigt.

Je geringer die Durchschnittsmiete desto mehr Entwicklungspotential ist gegeben, von den
Marktteilnehmern wird so ein Potential durch eine erwartete geringere Rendite
ausgedriickt. Die allgemeine Marktlage zum Bewertungsstichtag im Wohnbereich wird mit
einem Aufschlag von +0,50 % eingepreist. Das Entwicklungspotential wird mit einem
Abschlag von -0,50 % eingestuft.

MaRige Lage 4,00%
Risiko Mietsituation gering -0,50%
Objektqualitat Instandhaltungen 0,00%
allgemeine wirtschaftliche Situation +0,50%
Entwicklungspotenzial - 0,50%
objektspezifischer Kapitalisierungszinssatz 3,50%

Wohnung Top 17 bzw. Top 5

Jahresrohertrag: € 534,00/Mo x 12 Monate € 6.408,00
abziiglich 20,0% Erhaltungskosten €- 1.281,60
abziglich 3,0% Leerstehung und Mietausfallwagnis

sowie nicht umlegbare Verwaltungskosten €- 192,24

Jahresreinertrag € 4.934,16
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Abzliglich Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Erléduterung:

Der Jahresreinertrag umfasst sowohl den Ertrag des Gebaudes als

auch die Wertsteigerung des unbebauten Grundstiicks. Um den

Grundstickswert nicht doppelt zu bericksichtigen, wird die

Bodenwertverzinsung abgezogen.

€ 14.000,- x 3,5/100 = € - 490,00
Reinertrag der baulichen Anlage: € 4.444,16

Dieser Jahresnettoertrag wird mit 3,50% kapitalisiert.
Dieser Zinssatz entspricht den Marktverhaltnissen fir
derartige Objekte und liegt innerhalb der Bandbreite

der Empfehlungen des Hauptverbandes.

Vervielfaltiger bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
von ca. 30 Jahren = 18,39

Gebdudeertragswert € 4.444,16 x 18,39 € 81.728,10
Abziglich Baumangel und verlorener Bauaufwand

Pkt. 6.5und 6.4 -10% €- 8.172,81
zuziglich Bodenwert Pkt. 8.1 € 14.000,00
abziglich dingliche Rechte und Lasten Pkt. 8.3 € - 0,00

€ 87.555,29

ERTRAGSWERT Top 17 bzw. Top 5 gerundet € 88.000,00
Umgelegt auf die Nutzflache rd. 1.320,0/m2

Quelle Immonetzt: Vergleich aus Transaktionen bis 06-2025
Midfige Lage zwischen € 1.300,- und € 1.882,-/m2
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Kontrolle tiber den Sach- bzw. Vergleichswertansatz:

Typische ,Ertragswertobjekte” (wie zB Mietwohnungen/Mietwohnhduser, Geschafts-,
Bliro- und Handelsobjekte) werden vom Markt als solche gesehen und haben
tiblicherweise einen héheren Ertragswert als Sachwert, der als Kontrollwert hier ebenfalls
ermittelt wird.

Bei Wohnungseigentum kommt zur Berlicksichtigung von allgemeinen Verkehrsflachen,
Gangen, Kellern und Gemeinschaftsbereichen, usw. je nach Umfang ein Zuschlag von +10%
bis +25% in Betracht.

Basis: (normale Ausstattungsqualitat) inkl. Allgemeinteile und AuBenanlagen € 2.900.-/m?

Wohnflache Wohnung 17 bzw. 5: ca. 66,70 m?
66,70 m? Wohnflache x € 3.000.-/m? rd. € 200.100.00
Herstellungskosten (Neubaukosten) inkl. Ust. rd. € 200.000,00

Wertminderung wegen Baualter und Abnutzung

Wie in Pkt. 6.6 beschrieben

Alter fiktiv 50 Jahre, ferne RND rd. 30 Jahre

bei einer theoretischen Gesamtnutzungsdauer v. 80 Jahren

Zur Verfigung stehen im Wesentlichen die theoretisch-
mathematischen Modelle (z.B. linear, parabelformig, Ross) oder
empirisch ermittelte Alterswertminderungsverldufe (z.B. Gerardy,
Vogels, etc.) Der gez. SV wendet die lineare Alterswertminderung an.
Diese geht von der Annahme aus, dass nach Erreichen der
Gesamtnutzungsdauer der wirtschaftliche Aufwand fir die
Gebdudeinstandsetzung den  Kosten  einer  Neuerrichtung
gleichzusetzen ist, also kein relevanter Restwert vorhanden ist.

62,50 % von € 200.000,00 = €- 125.000,00

Bauzeitwert inkl. Mwst. € 75.000,00

Wertminderung wegen Bauzustand und Bauschaden die liber den

Abschlag f. Alterung und Abnutzung hinausgehen und wegen dem

verlorenen Bauaufwand wie unter Pkt. 6.4 und 6.5 beschrieben.

Der gez. SV bewertet in Anlehnung an die publizierten Werte die

Zustandswertminderung (Pkt. 6.4) und den verlorenen Bauaufwand

(Pkt. 6.5) mit einem Abschlag von -20%

-20,0 % von € 75.000,00 = €- 15.000,00
€ 60.000,00

Bodenwert Pkt. 8.1 € 14.000,00

Sachwert Wohnung 17 bzw. Top 5 als Kontrolle € 74.000,00



https://www.immogutachter24.de/immobilienbewertung-lexikon_ross_immobiliengutachten.html
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8.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert gemall LBG § 2 ist jener Preis, welcher Ublicherweise bei einer
VerdulRerung der Sache im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann.
Besondere Vorlieben und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei
der Ermittlung des Verkehrswertes aufer Betracht zu bleiben.

Nach ON B 1802-1 (2022) Pkt. 3.16 kann dem Verkehrswert/Marktwert der Liegenschaft
auch die ,hochste und beste Nutzung” zugrunde gelegt werden. Die ,hochste und beste
Nutzung” wird in der ONORM B 1802-1:2022 definiert als ,integraler Bestandteil des
Verkehrswertes/Marktwertes, der die Nutzung einer Immobilie bezeichnet, die physisch
moglich, vernlinftigerweise wahrscheinlich sowie zurzeit oder in Zukunft wahrscheinlich
gesetzlich erlaubt ist und zum Bewertungsstichtag zum hochsten Wert fiihrt“.

Da in der geg. Bewertung dem gestellten Auftrag und Verwendungszweck entsprechend
der Verkehrswert zu einem vorgegebenen Stichtag zu ermitteln ist und eine ,,héchste und
beste Nutzung” im Sinne der ON, bei welcher insbesondere auf allfillige hoherwertigere
Alternativnutzungen sowie allfallige Projektentwicklungs- und Liquidationsiiberlegungen
zu achten ware nicht gefragt ist, erfolgt die Bewertung nach den Kriterien des ,,gemeinen
Wertes”, also jenem Wert der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach der Beschaffenheit
des Wirtschaftsgutes und seiner Marktgangigkeit bei einer Verdaullerung zu erzielen ware.

Entsprechend den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes wie auch der
ONORM B 1802 hat der Sachverstidndige das kalkulatorische Ergebnis der von ihm
angewendeten Bewertungsmethode vor dem Hintergrund der ihm bekannten
Marktverhaltnisse kritisch zu wirdigen und allenfalls zu korrigieren. Er muss also die
Notwendigkeit einer Marktanpassung untersuchen und erforderlichenfalls eine
Marktanpassung vornehmen.

Die Ubernahme von Tabellenwerten aus der Literatur beim Ansatz der Marktanpassung ist
nicht empfehlenswert, solche Tabellen kdnnen lediglich einen Anhaltspunkt auf die
mogliche GroRenordnung der Marktanpassung geben. Der Sachverstandige ist jedenfalls
angehalten, die Marktanpassung regional- und objekttypisch begriindet festzusetzen,
wobei insbesondere die Marktgangigkeit des Objektes, die Hohe des Sachwertes sowie der
Bodenwertanteil am Sachwert der Liegenschaft zu bericksichtigen sind.

Einschdtzung der Marktsituation

Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen im Stadtbereich von Wr. Neustadt ist zwar gut,
wird aber durch die Verscharfungen bei der Kreditbeschaffung noch immer beeintrachtigt.
Fiir Kaufinteressenten ist zwar wegen des derzeit groBen Angebotes an Neubauobjekten
eine ausreichend groRer Markt im mittleren bis hoheren Preisniveau vorhanden, in jenem
Preisniveau in welchem sich gebrauchte Eigentumswohnungen bewegen ist hingegen das
Marktvolumen geringer.

Die geg. Wohnung wird wegen ihrer Lage, dem fehlenden Personenlift und dem eher
maRigen Zustand Interessenten ansprechen, welche neben einer Eigennutzung eine
Vermietung andenken und die erforderlichen Adaptierungen ev. in Eigenleistungen
durchfihren.
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Fir die geg. Liegenschaftsanteile erscheint der zum Stichtag ermittelte, noch im
Uberschaubaren Kostenrahmen liegende Wert aber sowohl fiir ein Kauferpublikum welche
eine Eigennutzung aber auch den Ertrag im Auge haben, attraktiv und leistbar.

Der Verkehrswert fiir den Stichtag 2027-01-15 wird deshalb direkt aus dem Ergebnis des
Ertragswertes abgeleitet.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802 Pkt. 4.4)

Allgemein ist festzuhalten, dass die Immobilienbewertung grundsatzlich immer eine
modellhafte Schatzung des moglichen Verkaufspreises ist. Angesichts der Unsicherheit
einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere der Notwendigkeit, auf
Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende GrofRe sein und die Schwankungsbreiten zwischen
10% und 20% liegen.

Weiter wird darauf verwiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendiger weise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duferen Umstanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Besonders trifft dies
auf Bewertungen mit abweichenden bzw. historischen Bewertungsstichtagen und
komplexen Spezialimmobilien zu. Durch die Dynamik im Immobilienmarkt sind hier
jedenfalls bei einem spditeren Verduferungszeitpunkt die Markveréinderungen zu
betrachten.

Der zu erzielende Preis wird meist dann an der unteren Grenze dieser Schwankungsbreiten
liegen, wenn — aus welchen Griinden immer — die Notwendigkeit zur raschen VerauRerung
der Liegenschaft, also ein diesbezliglicher Zeitdruck, besteht. Das erzielbare Entgelt wird
dann an der oberen Grenze liegen, wenn genligend Zeit flir den Verkauf zur Verfigung
steht und insbesondere die VerdauBerungsabsicht entsprechend publik gemacht wird.

9. Zusammenfassung

9.1 Der Lasten- und Bestandfreie Verkehrswert der mit Wohnungseigentum an der
Wohnung Top 17 (It. GB) - vor Ort als Top 5 in der Stiege 1 bezeichnet - verbundenen
Anteile B-LNR 52 und 53 auf der bebauten Liegenschaft Grundbuch 23443 Wr. Neustadt,
EZ. 2455 Grst. .3369 topographische Bezeichnung 2700 Wr. Neustadt, Neunkirchner StraRe
33/Sudtiroler Platz 2 zum Stichtag 2026-01-15 wird bewertet mit

€ 88.000,--

(in Worten: Euro achtundachtzigtausend)

Pfandrechte: Pfandrechte wurden in der Bewertung nicht beriicksichtigt.
Offene Abgaben: Bezliglich ev. auf die geg. Wohnung entfallenden Abgabenriickstande
wird an die Hausverwaltung verwiesen.
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Zubehor/Einrichtung:

Die Wohnung ist GroRteils geraumt jedoch sind noch Einrichtungsgegenstande wie Kasten,
Anrichte, Ecksitzbank, Badmoébel und WeiRwaren wie Geschirrspiiler, Waschmaschine und
Dunstabzug und im Kellerabteil Fahrnisse vorhanden. Nach Angaben des Herrn Ivanovic
verbleiben diese Sachen in der Wohnung und im Abteil. Siehe Pkt. 6.3

Die Bewertung der Fahrnisse fdllt nicht in die Fachgruppen des gez. SV. Soweit er aber mit
seiner allgemeinen Lebenserfahrung abschdtzen kann, stellen die in den einzelnen Réumen
vorhandenen Fahrnisse keinen wirtschaftlich relevanten Marktwert im Sinne der
allgemeinen Verkehrsauffassung dar.

10. Schlussbemerkung

Der Sachverstandige erklart ausdriicklich, dass er die Wertermittlung als unabhangiger
Gutachter (Europaische Bewertungsstandards der TEGoVA, S. 2.10), objektiv und
unparteiisch erstellt. Dieses Gutachten basiert auf den erhaltenen Unterlagen, erteilten
Informationen und den getroffenen Annahmen. Der vorstehende Verkehrswert wurde
unter der Voraussetzung ermittelt, dass mir alle fur die Bewertung maRgeblichen
Umstande wahrheitsgemaR offengelegt wurden.

Der Sachverstindige haftet nicht flir die Richtigkeit der im Grundbuch dargestellten
FlachenmalRe als auch nicht fiir Gebaudeabmessungen auf Basis von vorgelegten Planen
und Unterlagen. Sollten nachtraglich Umstande bekannt werden, von denen ich im Rahmen
der gegenstandlichen Gutachtertatigkeit keine Kenntnis erlangt habe behalte ich mir vor,
das gegenstandliche Gutachten zu widerrufen bzw. abzuandern.

Datenschutzhinweis:

Ausdrucklich untersagt ist das Hochladen des Gutachtens oder einzelner Teile desselben
auf Plattformen fir ,kiinstliche Intelligenz” da dies eine Verletzung des Urheberrechts und
des Datenschutzrechts darstellt.

Die Ausfertigung erfolgt digital, eine digitale Kopie verbleibt beim gez. SV.

Wr. Neustadt, am 2026-01-16
Der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige




