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Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 18, Gst. Nr. 24, 25, 26 und 27, mit den da-
rauf befindlichen Gebauden, KG 06225 Schdonau an der Donau, BG Ganserndorf, in 2301
Schonau an der Donau, An der Heide 11, betragt

€ 502.000,--

Das Fruchtgenussrecht fur Christine Prechtl,
geb. 1943-03-19 betragt

€ 83.876,--

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

1.1 Lokalaugenschein:

Der erforderliche Lokalaugenschein fand am 06.06.2025 statt, dieses Datum gilt auch als

Bewertungsstichtag.

Anwesende Personen:

e Frau Christine Prechtl — Betreibenden Partei (Mutter)

e RA Mag. Faber — Betreibendenvertreter

Anlasslich dieses Lokalaugenscheins konnten alle zu bewertenden Raumlichkeiten bzw.

Objekte besichtigt werden, sodass eine einwandfreie Befundaufnahme mdglich war.

1.2 Fragestellung an den SV:

Verkehrswertgutachten zur Liegenschaft
Einlagezahl 18
Katastralgemeinde 06225 Schonau an der Donau
a) Eine Bewertung zum aktuellen Stichtag.
b)  Schatzwert unter Berlicksichtigung des zu CLNr. 3a einverleibten Fruchtgenuss-

rechtes zugunsten Christine Prechtl.

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 tber-
pruft).

Grundbuchsauszug.

Plan fur einen unterkellerten Zubau.

Baubeschreibung vom 22.07.1978.

Niederschrift der Stadtgemeinde GroRR-Enzersdorf zur Zahl BV/K135/78 vom
19.09.1978.

2 e
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10.

11.
12.
13.

14.

15.
16.

17.
18.
19.
20.
21.

22.
23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.

Baubewilligungsbescheid der Stadtgemeinde Grol3-Enzersdorf zur Zahl BV/K135/78
vom 12.10.1978.

Baubefund des Bezirksrauchfangkehrermeisters Alois Rejmar vom 14.11.1983.
Niederschrift der Stadtgemeinde Grol3-Enzersdorf zur Zahl BV/K135-1/88 vom
05.10.1988.

Benutzungsbewilligung der Stadtgemeinde Gro3-Enzersdorf zur Zahl BV/K135-1/88
vom 02.11.1988.

Notariatsakt zur Zahl 2746 (2010) vom 10.05.2010.

ONORM B 1800 - Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken.
ONORM B 1802-1 — Liegenschaftsbewertung-Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie
Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren.

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

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

.Praxis der Grundstiucksbewertung“ von Gerardy / Mdckel / Troff.

»~>chatzung und Ermittlung von Grundstlckswerten® von Simon / Kleiber / Rdssler.
.verkehrswertermittlung von Grundstticken® von Kleiber.

,verkehrswertermittlung von Grundstlicken® von Kleiber / Simon / Weyers.
Ross-Brachmann ,Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien von Renner /
Sohni.

,Liegenschaftsbewertung“ von Kranewitter.

»,Handbuch des Liegenschaftenschatzers” von Naegeli.

,Der Wert von Immobilien“ von Seiser / Kainz.

BKI-Baukosten — Statistische Kennwerte fur Gebaude.

Das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz.
,Liegenschaftsbewertungsgesetz® von Stabentheiner.

Jmmobilienbewertung Osterreich® von Bienert / Funk.

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung von Kroéll / Hausmann / Rolf.
LBA — Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie.

Donau Universitat Krems — Unterlagen International Real Estate Valuation.
Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der

Immobilien- und Vermogenstreuhander.
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33. Nutzungsdauerkatalog des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich
zsertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Landesverband Steiermark und Karn-
ten.

34. Zeitschrift ,Sachverstandige®.

35. Weiterfuhrende Fachliteratur, insbesondere durch laufende Teilnahmen an fachbe-
zogenen Seminaren und Vortragen.

36. Die von der Statistik Austria veroffentlichten Zahlen, wie Baukostenindex, Baupreis-
index, Verbraucherpreisindex usw.

37. ,Insolvenzordnung (I0)“ in der derzeit gultigen Fassung.

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

rechtmaRige Nutzungen wurden vom Sachverstandigen nicht durchgefuhrt. Es wird im
Weiteren davon ausgegangen, dass alle diesbezuglichen erforderlichen und notwendigen
Bewilligungen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind. Sollten sich hier neue wertver-

andernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

1.4 Erkldrung des Sachverstandigen:

Der Sachverstandige erklart ausdrucklich, dass er das Gutachten als unabhangiger Gut-
achter (Europaische Bewertungsstandards der TEGoVA, S. 2.10), objektiv und unpartei-

isch erstelit.

Aufgrund der oben angefuhrten Unterlagen sowie meiner Kenntnis der Liegenschaft ergibt

sich daher folgender Befund.
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2 BEFUND

2.1 Grundbuch:

JUSTIZ  repusuk OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 06225 Schtnau an der Donau ETINLAGEZAHL 18
BEZIRKSGERICHT Ganserndorf

B L el e b e T s

Letzte TZ B677/2024
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

AR RANFREA IR A IR A AR RNRRAAEARNRAARNRARAT B] wrdwhrrmhhd b kd e rdfphadeh b dhd b b ded rdd b

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
24 G5T-Fliache 3767
Bauf. (10) 194
Géarten (10) 3573
25 Géarten (10) 92
26 Bauf. (10) 108 An der Heide 11
27 Gédrten(1Q) 75
GESAMTFLACHE 4042
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude}
Garten(l0): Garten (Girten)

ERE RN R R E AR A AN R R AN AR RN AT R T T R TR R R AT DT AR AARAA R IR AR R AN AR N A AR R A RS AR AR AR D h

1 a 714/1981 Sicherheitszone Flughafen Wien hins Gst 24 25 26 27
s e R R R e R R R R E e e R e R e A e R
2 ANTEIL: 1/4
Gabriele Miillner
GEB: 1970-03-18 ADR: Marburgg. 8/Haus 3/9, Wien 1220
e 3002/2010 Ubergabsvertrag 2010-05-10 Eigentumsrecht
f 3002/2010 Belastungs- und Verduferungsverbot
g 1167/2018 Teilungsklage (2 Cg 12/18t des LG Korneuburg)
3 ANTEIL: 1/4
Johann Weigl
GEB: 1970-11-14 ADR: Marburggasse B/3/9, Wien 1220
& 2811/2017 Schenkungsvertrag 2017-03-22 Eigentumsrecht
b 1167/2018 Teilungsklage (2 Cg 12/18t des LG Korneuburg)
4 BNTEIL: 1/2
Ing. Rudolf Miillner
GEB: 1965-01-16 ADR: Weingartenstrafle 3/5, Blumau-Neurifhof 2602
a 1167/2018 Teilungsklage (Z Cg 12/18t des LG Korneuburg)
¢ 5506/2019 Einantwortungsbeschluss 2017-05-22 Eigentumsrecht
d 719/2021 Eréffnung des Insclvenzverfahrens am 26.1.2021 (19 5 5/21x des
BG Wiener Neustadt)
R R R R R R R R R R RS
1 a 1960/1%969
GEBRAUCHSRECHT
gem Pkt IIT a) - e) Servitutsvertrag 196%-12-06 fir
Josef Kénig
Anna Kénig
3 auf Anteil B-LNR 2 3
a 3002/2010
FRUCHTGENUSSRECHT
gem Pkt Zweitens Ubergabsvertrag 2010-05-10 fir
Christine Prechtl, geb 1943-03-19

[ e o
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Gerhard Prechtl, geb 19241-07-10
4 auf Anteil B-LNR 2
a 300272010
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVEREOT fiir
Christine Prechtl, geb 1943-03-19
Gerhard Prechtl, geb 1941-07-10
8 auf Anteil B-LNR 4
a 6085/2019 gleichzeitig mit 6086/2019 Beschluss 2015-03-17,
Beschluss 2016-06-15, Beschluss 2017-11-08, Beschluss
2019-01-09
PFANDRECHT vollstr EUR 739,61
samt 4 % Z seit 17.3.2015, EUR 704,21 samt 4 § 2 seit
15.6.2016, Kosten EUR 231,28, EUR 114,07, Kosten dieses
Antrages EUR 336,40 fiir Gabriele Milllner geb 1%70-03-18 (13
E 2545/19x)
9 auf Anteil E-LNR 4
a 6086/2019 gleichzeitig mit 6085/2019% Beschluss 2016-05-25,
Beschluss 2016-11-03, Beschluss 2016-12-30, Beschluss
2017-05-04
PFANDRECHT vollstr EUR 422,26
samt 4 % Z seit 9.2.2018, Kosten EUR 349,46 samt 4 % Z seit
3.11.2016, EUR 335,64 samt 4 % 2 seit 30.12.2016, EUR349,46
samt 4 % Z seit 4.5.2017, EUR 491,18 samt 4 % Z seit
21.3.2019, Kosten dieses Antrages EUR 336,40 fiir Christine
Prechtl geb 1943-03-19 (13 E 2544/19z)
10 auf Anteil B-LNE 4
a 6305/2019 Beschluss 2017-05-03, Beschluss 2017-06-16
PEANDRECHT vollstr EUR 141,72
samt 4 $ 2 seit 3.5.2017 und EUR 280,54 samt 4 % Z seit
16.6.2017, Kosten des Antrages 217,96 fiir Christine Prechtl
geb 1943-03-19 (13 E 2644/19f)

11 auf Anteil B-LNR 4
a 6897/2019 Beschluss 2016-07-19, Urteil 2016-10-19, Vergleich
2017-02-04
BFANDRECHT vollstr EUR 445,98

an Kosten samt 4 % Z seit 20.7.2016, Kosten EUR 5.981,42
samt 4 % Z seit 20.10.2016, Kapitalforderung EUR 13.000,—
Kosten EUR 160,-- samt 4 % Z seit 1.1.Z018
je fiir Doris Elfriede Milllner geb 1964-06-25 (13 E
2965/19m)
12 auf Anteil B-LNR 4
a 8403/2019 Schreiben des Finanzamtes 2019-09-12
PFANDRECHT EUR 45.038,86
fiir Finanzamt Wr. Neustadt / Neunk., VORGEMERKT
14 auf Anteil B-LNR 4
a B8112/2020 Urteil 2020-01-13
PFANDRECHT vollstr EUR 1.089,96
4 % Z seit 2020-01-13, Antragskosten EUR 291,45 fir
Herbert Strassl geb 1947-07-15
(3 E 2192/202)
b geléscht
16 auf Anteil B-LNR 4
a 1073/2023 Urteil 2022-07-28
PFANDRECHT vollstr EUR 588,34
samt 4 % Z seit 28.7.2022
Kosten dieses Antrages EUR 109,29 fir
LEGIA GmbH (FN 482514f) (15 E 472/231)
17 a 4867/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Aufhebung der Miteigentumsgemeinschaft gemdf $§352 EO
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Betreibende Partei: Ing. Rudolf Millner geb 1365-01-16
(24 E 23/24b)

18 auf Anteil B-LNR 3
a B677/2024 Exekutionsbewilligung 2024-10-11
PFANDRECHT vollstry

Antragskosten EUR 433,68
fiir G.V.U. - Bezirk Ganserndorf {13 E 1B23/24b)

EUR 3.520,38

EEkERk Rk AR RA R I E AN IR NIRRT AN R Ry HINWETS *¥d ks kdk kdkkrdhkhhdhd ko hkd hkh st s

Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

P T L L R R L R R e e e e e R e e R e AR R e

Grundbuch

30.01.2025 10:59:28
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Im Grundbuch eingetragen

- das GEBRAUCHSRECHT gem Pkt Ill a) — e) Servitutsvertrag 1969-12-06 fur Josef
Kdénig und Anna Konig; Dies findet in meiner Bewertung keine Bertcksichtigung, da
beide Berechtigte — laut Angabe von Hr. Mag. Faber — bereits verstorben sind.

- das FRUCHTGENUSSRECHT gem Pkt Zweitens Ubergabsvertrag 2010-05-10 fir
Christine Prechtl, geb 1943-03-19 sowie
- fur Gerhard Prechtl, geb 1941-07-10. Hr. Gerhard Prechtl ist — It. Angabe von Hr.

Mag. Faber — bereits verstorben.

AuRerbticherliche Rechte und Lasten finden nur dann Bericksichtigung, wenn sie dem

Sachverstandigen bekannt gegeben wurden.

Das grundbucherlich eingetragene Belastungs- und Veraulierungsverbot sichert den Be-
rechtigten gegen einen Verkauf bzw. eine Belastung (durch Glaubiger) der Liegenschaft
ohne seine Zustimmung ab. Fir den Liegenschaftseigentimer fuhrt dies in der faktischen
Konsequenz dazu, dass eine Veraulierung ohne Zustimmung nicht durchgefuhrt werden
kann, die Liegenschaft somit im Extremfall dem Markt entzogen ist. Bei einer Zustimmung
des Berechtigten ist dagegen nur eine — wohl unwesentliche — Zeitverzégerung im Ver-
kaufsprozess gegeben. Es kann daher dieses Belastungs- und VeraufRerungsverbot sach-

verstandig wertmaRig nicht beziffert werden.

Anmerkung:

Der Bewertung wurden die grundbucherlichen Flachenangaben ungeprift zugrunde gelegt
und sind somit entsprechend dem Vorbehalt anzusehen. Eine Verifizierung wirde allen-
falls 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 Uberprift wurden.

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



2.2 Lage:

Diese vier Grundsticke bilden in der Natur eine wirtschaftliche Einheit und liegen im auf-
gelockert verbauten Gebiet von Schénau an der Donau. Die Lage der Grundstlcke ist
eben, die Figuration in etwa trapezférmig. Die Grundstlcke sind zweiseitig aufgeschlossen
und reichen von der asphaltierten Stral’e An der Heide bis zum westseitig vorbeifliihren-

den, offentlichen, nur einfach befestigten Weg. Die umliegenden Grundstlicke sind, soweit

ersichtlich und bekannt, mit diversen Wohn- und Nebengebauden bebaut.
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ich ATLAS

Quellen: Land Niederdsterreich, BEV, GIP.at
£ Land Niederastérreich: Ksin Anspruch auf Richtigkeit und Vollstandighkeit!

Verwendungszwack:

Druckdatum: 30.01.2025

Bayer & Bayer
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2.3 Flachenwidmung:

Wie dem GIS-Auszug-Niederdsterreich zu entnehmen, sind die Grundstlicke zur Ganze
als ,BA" — Bauland Agrargebiete gewidmet.

IN Niederbsterreich ATLAS

N

w‘ﬁiferbindli,g
Internetausk

Quellen: Lad_ﬁ;lderﬁsterreﬁl. BEV, GIP.at
2 Land Nizdarésterreich: Ksin Anspruch auf Richtighkeit und Vollstandigkeit!

Verwendungszaeck Druckdatum: 30.01.2025
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2.4 Kontaminierung:

Laut § 13 (1) des Altlastensanierungsgesetztes (ALSAG, BGBI. Nr. 299/1989 idgF) hat die
Behorde (§ 33 sofern nicht anders bestimmt der Landeshauptmann) Altlagerungen und
Altstandorte zu erfassen und der Bundesministerin / dem Bundesminister fur Klimaschutz,
Umwelt, Energie, Mobilitdt, Innovation und Technologie bekannt zu geben. Laut § 18 (1)
hat die Bundesministerin / der Bundesminister fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat,
Innovation und Technologie hat eine Datenbank Uber Altablagerungen, Altstandorte und
Altlasten zu fihren und laut (4) auf der Webseite www.altlasten.gv.at (Altlasten GIS) zu
veroffentlichen. (laut ALSAG)

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

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

. Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemal § 14 Abs. 3 un-
terzogen wurden und

° Altlasten

Die Veroffentlichung der oben angeflhrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlas-
ten) erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten“ (Altlasten GIS). Dort wer-

den auch die tagesaktuellen Grundstiicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM).

Im Altlasten GIS sind jene Flachen angefuhrt, von denen aufgrund von Abfallablagerungen
oder Untergrundverunreinigungen eine erhebliche Gefahr fiir die Gesundheit des Men-
schen oder die Umwelt ausgeht und deshalb in der AltlastenatlasVO als Altlasten ausge-
wiesen sind (Abfrage der Gefahrdungseinschatzung der Altlast sowie Beschreibung

durchgefuhrter Sicherungs- oder Sanierungsmal3nahmen).

Die augenscheinliche Begutachtung des Grundes und die Historie der Grundstlicke sowie
Recherchen ergeben keinerlei Hinweise auf eine eventuelle Kontaminierung der gegen-

standlichen Liegenschaft. Probebohrungen, welche zu gutachtlichen Ergebnissen zu die-

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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ser Thematik fihren, liegen diesem Gutachten nicht zugrunde und werden generell nur auf
ausdruckliche Anweisung des Auftraggebers durchgefuhrt. Die Bewertung erfolgt daher
unter der Annahme, dass die Grundstucke kontaminationsfrei sind.

Altlasten-GIS:
= Bundssministerium
O Land- und Farstwirtschaft,
umweltbundesamt Klima- und Umweltschutz,
AItIaSte n po rta I Ee;;ren -.r-dnl:::a:ecrwl-:'tzschaf"
y
.
- |
=
i.l&"f
Legende
Flachen
Flachentyp
] amest Altsblagerung ] anstandon
Status
l:‘ arheblichals Kontamination/Risiko enwartst l:‘ beuriedll "kaina Alilas® @ Altlast vorgeschiagen
. Altlast . dekontaminiert . gesichart

B Beobachtung abgeschiossan

Verwaltungslayer

Grundsticke ==+ Administrative Grenzen

Laut Erhebungen des Sachverstandigen im Altlastenatlas laut GIS Altlasten des Umwelt-
bundesamtes sind keine Hinweise auf Altlasten vorhanden. Sollte sich nachtraglich her-
ausstellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes Grundstliick Kontaminationen
aufweisen, ware eine Nachbewertung mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung er-
forderlich. Eine eventuelle Wertminderung ware auf Basis dieser Untersuchungsergebnis-

se erganzend festzustellen.
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2.5 MakRe:

Die zur Berechnung erforderlichen MalRe wurden in natura aufgenommen.

2.6 Ver- und Entsorgungsleitungen:

Strom-, Wasser-, Kanal- und Gasanschluss sind eingeleitet. Festgehalten wird, dass Was-
ser einem am Grundstlick befindlichen Brunnen entnommen wird, sodass ein Anschluss

vom Offentlichen Netz nicht besteht.

2.7 Infrastruktur:

Infrastrukturelle Gegebenheiten sind in Schénau an der Donau keine vorhanden. Samtli-
che infrastrukturellen Gegebenheiten, wie 6ffentliche Haltestellen (Bahn und Bus), Gast-
statten, Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Gebrauch, Kinderbetreuungseinrichtung,

Schulen, Banken, etc. befinden sich im ca. 10 km entfernten Gro3-Enzersdorf.

ahr

Uit

2.8 Nutzung:
Das Wohnhaus 1 wird von der Fruchtgenussberechtigten Christine Prechtl bewohnt, das

Wohnhaus 2 — soweit bei der Befundaufnahme angegeben — von Ing. Rudolf Millner.
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2.9 Gebaudebeschreibung:

2.9.1 Wohngebaude 1:

Dieses Wohngebaude 1 liegt stralRenseitig und liegen mir von diesem Wohnhaus weder
Plane noch Bescheide vor. Soweit von den Anwesenden angegeben und erinnerbar, wur-
de die Grundsubstanz (StraRentrakt) um das Jahr 1900 errichtet und erfolgte ein Zubau im
Anschluss an den Eingangsbereich, welcher vom Stil her in den 1960er Jahren erbaut
worden sein durfte. Das Haus hat L-formige Figuration, ist zur Ganze eingeschof3ig und in

Massivbauweise errichtet.

Vorhanden in diesem Wohnhaus 1 sind Raumlichkeiten wie folgt: Zimmer 1, Wohnzimmer,
Schlafzimmer, Kabinett, Speis, Erdkeller, Kiiche, Badezimmer, WC, Vorraum und Essbe-

reich.
Die AufschlieBung und Erreichung erfolgt von der Stral’e An der Heide, sodass Zugang
und Zufahrt von dieser Strale aus gegeben sind. Der Eingang in das Haus erfolgt von der

Sudseite Uber eine Vorlegstufe, wo ein Vordach besteht.

Technischer Bericht — soweit bekannt, angegeben und auf das Gutachten Einfluss:

Fundierung: beim Altbau vermutlich noch Steinfundamente, beim Zubau Betonfundamente

aufgehendes Mauerwerk: beim Altbau Steinmauerwerk, beim Zubau, soweit aufgrund der

Wandstarken schlieflend, Ziegelmauerwerk

Decken: laut Angabe Tramdecken mit ebener Untersicht

Dachkonstruktion: Uber dem Haupthaus ein Satteldach, bei angebauten Zubau ein Pult-
dach

Dachdeckung: Eternitrhombendeckung beim Haupthaus, der Anbau besitzt Wellplatten-

eindeckung

Wasserabfuhr: Regenrinnen und Ablaufrohre bestehen

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



17

Raumlichkeiten und deren Ausstattung:

Zimmer 1:
Holzboden, Wande und Decke tapeziert, mit Ausnahme der Aullenwand, welche mit Holz
verkleidet ist, zweiteiliges Kunststofffenster mit Werzalitfensterbrett und einem Heizkorper,

der Zugang erfolgt Uber eine Holzglastire mit Stock.

Wohnzimmer:

Laminatboden, Wande und Decke gemalt, zweiteiliges Kunststofffenster mit einbrennla-
ckierter Jalousie und Werzalitfensterbrett sowie Radiator, Zugang vom Essraumbereich

Uber einen Turstock ohne Ture.

Schlafzimmer:

Laminatboden, Wande und Decke Raufaser, zweiteiliges Kunststofffenster mit einbrennla-
ckierter Jalousie, Werzalitfensterbrett und ein Heizkérper, Zugang vom Wohnzimmer Uber

eine Holztiire mit Stock.

Kabinett:
Nadelfilzboden, Wande und Decke gemalt, teilweise Holzlamperien, Holzglastire mit
Stock zum Schlafzimmer, zweiteiliges Kunststofffenster mit einbrennlackierter Jalousie,

Werzalitfensterbrett und einem Heizkorper.

Speis:
Betonboden, Verputz an Wand und Decke (ersichtlich Schimmelbildungen), kein Fenster,

ausschlieflich eine Entliftung, Holztir mit Stock zum Kichenbereich.

Erdkeller:
Von der Speis erreichbar Uber eine Betonstiege mit nur geringer Durchgangshohe, ersicht-
lich in diesem Erdkeller ist Ziegelmauerwerk bzw. ein Ziegelgewdlbe, in einem kleinen Be-

reich eine Betondecke. Weiters ersichtlich die Gaszuleitung.

Kuche:

Laminatboden, Wande tapeziert, Decke Nut- und Federbrettverkleidung, zwei einfligelige
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Kunststofffenster sowie ein Heizkérper, dem Gebaude zugehorig eine Niro-
Einzelabwasche mit Tropftasse und Armatur. Von dieser Kiche aus erfolgt die Beheizung
uber eine Gastherme der Type Vaillant.

Badezimmer:

FuBboden und Wande verfliest, Decke mit Nut- und Federbrettern verschalt, Holzfenster
kleinformatig, Holztlr mit Stock, eingebaute Liegewanne und Waschbecken mit Armatu-
ren, Heizkorper besteht.

WC:

FuRboden und Wande ca. 1,60 m hoch verfliest, dartberliegend Malerei an Wanden und
Decke, Holzfenster kleinformatig undurchsehbar sowie Holztir mit Stock, ersichtlich ein
Heizkorper sowie ein Stand-WC, vorhanden eine Pumpe Type Vogel, welche Wasser vom

Brunnen in das Gebaude pumpt.

Vorraum und Essbereich:

PVC-Boden, die Wande tapeziert, teilweise mit Holz verkleidet, gleichfalls in Holz verklei-
det die Decke. Einfligeliges Holzfenster mit beschichteten Fensterbrett und Radiator, Ein-

gangstire Holz mit Glaslichte und zylindrischem Schloss.

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

teilweise gemalt, teilweise Holzverkleidungen vorhanden. Die Sanitarbereiche sind ver-

fliest.

Fassadengestaltung: Die Strallenseite ist mit Eternit verkleidet, ansonsten besitzt das Ge-

baude einfachen Fassadenputz mit Farbelung.
Beheizung: zentral Uber eine Gastherme mittel Radiatoren
Anschlisse: Strom-, Wasser-, Kanal- und Gasanschluss sind eingeleitet. Festgehalten

wird, dass Wasser einen am Grundstlick befindlichen Brunnen enthommen wird, sodass

ein Anschluss vom offentlichen Netz nicht besteht.
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Bau- und Erhaltungszustand: Abnutzungs- und Zeitschaden sind untbersehbar, teilweise

auch kapillare Feuchte. Das Haus entspricht dem Errichtungszeitpunkt, dies betrifft sowohl
die Grundrissform als auch die technische Ausfuhrung und daher nicht mehr heutigem
Standard.

2.9.2 Wohnhaus 2:

Dieses Wohnhaus 2 schliet an das Haupthaus stral3enseitig an, sodass beide Bereiche
L-formige Figuration aufweisen. Das Wohnhaus 2 hat rechteckige, abgestufte Grundriss-
form. Der erste Teil im Anschluss an das Haupthaus wurde, soweit angegeben, 1969 er-
richtet und liegen mir Plane und Bescheide von diesem Teil nicht vor. Der zweite Teil wur-
de, wie dem Baubescheid zu entnehmen, 1978 errichtet und liegt diesbezuglich eine Be-

natzungsbewilligung aus dem Jahr 1988 vor.
Das Gebaude ist massiv erbaut, im zugebauten, rickwartigen Bereich ist eine Unterkelle-
rung vorhanden, ansonsten ist auch das Wohnhaus 2 zur Ganze eingescholdig und in

Massivbauweise errichtet.

Vorhanden ist eine Teilunterkellerung mit 2 Kellerraumen und einer Verbindungsstiege in

das Erdgeschoss.

Im Erdgeschold bestehen Raumlichkeiten wie folgt: Kabinett, Speis, Vorraum/Windfang,

Kluche, Zimmer, Badzimmer, Loggia und Zimmer.

Die AufschlieBung und Erreichung dieses Gebaudes erfolgt vom Innenhof aus Uber Vor-

legstufen.

Technischer Bericht — soweit bekannt, angegeben und den Unterlagen zu entneh-

men:

Fundierung: Betonfundamente

Kellermauerwerk: Betonsteinmauerwerk

Decke Uber dem Keller: Massivdecke mit ebener Untersicht

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



20

Erdgeschollmauerwerk: soweit angegeben Mantelbetonweise bzw., wie den Einreichun-

terlagen zu entnehmen, Ziegelmauerwerk

Decken uber den Erdgeschol3: soweit bekannt und angegeben ausschliel3lich Tramdecken

mit Aufbeton

Dachkonstruktion: beide Bereiche haben Pultdacher

Dachdeckung: Wellplattendeckung

Wasserabfuhr: Regenrinnen und Ablaufrohre sind vorhanden

Raumlichkeiten und deren Ausstattung:
Kabinett:

PVC-Boden, Wande verputzt, Decke mit Kunststoffkassetten beplankt, einteiliges Kunst-

stofffenster mit Eternitfensterbrett sowie eine Holztire mit Stock als Zugang.

Speis:
Kunststeinboden, Wande und Decke verputzt, Holztlir mit Stock, Belichtung Uber ein Be-

tonrahmenfenster kleinformatig.

Vorraum/Windfang:

Diese beiden Bereiche sind Uber eine Holztlir mit Glaslichte und Stock getrennt. Die Ein-
gangsture beim Windfang besteht aus Kunststoff, Steh- und Drehfligel mit Oberlichte,
verglast mit zylindrischem Schloss. Die Wandflachen sind verputzt, die Decken sind mit
Plattenbeplankungen versehen, zur Nachbarseite auch hier zur Belichtung ein kleinforma-
tiges Metallfenster, ausziehbare Treppe zum Dachraum. In diesem Vorraum/Gangbereich

der Boiler (Austria Email) geschatzt 120 L Fassungsvermdgen.

Kiche:

Laminatboden, Wande und Decke gemalt, zweiteiliges Kunststofffenster mit Au3enrollo
und Eternitfensterbrett, darunter ein Elektro-Heizkérper, Zugang vom Vorraum Uber eine
Glasschiebetire. Dem Gebaude zugehorig eine Abwasche mit verfliestem Kichenschild

und einer Verfliesung im Ofenbereich.
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Zimmer:
Holzboden, drei Wande gemalt, eine Wand mit Steinverkleidung versehen, abgehangte
Gipskartondecke mit integrierten Spots, zweiteiliges Kunststofffenster mit Auf3enrollo und

Fensterbrett aus Eternit.

Badezimmer:

Fliesenboden mit aufgelegtem Kunststoffooden, die Wande bis in den Nahbereich der De-
cke verfliest, der Streifen zur Paneeldecke gemalt, vorhanden eine Paneeldecke, zum Zu-
bau hin ein einfligeliges Kunststofffenster, zur Nachbarseite vier Glasbausteine, Zugang
Uber eine Holztar mit Glaslichte. Dem Gebaude zugehdrig Dusche mit Armatur und Spritz-

schutzwand, Waschbecken mit Armatur, Stand-WC und Waschmaschinenanschluss.

Raume im Zubaubereich:

Loggia:

Betonboden mit lose aufgelegtem PVC-Boden, die Wande verputzt, teilweise mit Holz ver-
kleidet, keine Decke, ausschlie3lich Dachkonstruktion mit Nut- und Federbretter verkleidet.
Diese Loggia ist mit einer Holzkonstruktion geschlossen und sind Fixverglasungen einge-

baut mit einer Ture zum Garten hin.
Zimmer:
PVC-Boden, Wande tapeziert, Decke Raufaser, Kunststofffenster einfligelige mit Aul3en-

rollo und Fensterbrett sowie Holztlr mit Stock zur Loggia.

Stiege zum Keller:

Zugang von der Loggia Uber eine einfache Holzture mit Stock, hergestellt ist eine gewen-

delte Betonstiege mit einem Handlauf, welcher zum Kellerraum 1 fuhrt.

Kellerraum 1:
Ziegelpflaster, Wande verputzt, Decke mit Styropor verkleidet, Kunststofffenster kleinfor-

matig, offener Zugang zur Stiege. Im Bereich der Stiege ein Kamin mit der Putzture.

Kellerraum 2:

Betonboden, Wande verputzt, Decke Styropor verkleidet, zwei Kunststofffenster, Holztur-
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stock ohne Tur, in diesem Bereich ersichtlich ein Brunnen mit einer erneuerten Wasser-

pumpe.

Innenwandgestaltung: Die Wand- und Deckenflachen sind verputzt und gemalt, das Bade-

zimmer ist verfliest.

Fassadengestaltung: Edelputzfassade mit teilweise aufgebrachten Eternitverkleidungen

Beheizung: Eine zentrale Beheizung in diesem Gebaude besteht nicht und ist ausschliel3-

lich mittels Einzeldéfen moglich.
Anschlisse: Soweit ersichtlich, Strom-, Wasser- und Kanalanschluss eingeleitet, ein Gas-
anschluss in diesem Bereich besteht nicht. Festgehalten wird, dass auch hier das Wasser

einem Brunnen enthommen wird.

Bau- und Erhaltungszustand: Das Gebaude befindet sich in einem schlechten Zustand. Es

ist teilweise unfertig. Augenscheinlich ist feststellbar, dass Hunde gehalten werden, und
zeigt das Objekt hohe Abnltzungs- und Zeitschaden sowie einen Instandhaltungsrick-
stau. In Bezugnahme auf mitteleuropaische Verhaltnisse erscheint diese Wohnung, ob-
wohl sie, wie angegeben, von Hr. Millner bewohnt wird, als nicht bewohnbar klassifiziert.
Das Haus entspricht dem Errichtungszeitpunkt, dies betrifft sowohl die Grundrissform als

auch die technische Ausfuhrung und ist daher nicht mehr heutiger Standard.

2.9.3 Garagengebaude:

Ein Baujahr von dieser Garage konnte nicht angegeben werden. Vom Stil her durfte sie
aus den 1970er Jahren stammen. Sie ist eingeschofRig und massiv erbaut, besitzt ein
Pultdach mit Wellplatteneindeckung und sich Dachrinnen frei auslaufend vorhanden. Als
FuBboden besteht Betonboden, die Belichtung erfolgt Gber zwei Kunststofffenster, die Zu-
fahrt (iber ein Kipptor. Die Wande und Leichtdecke sowie die Fassaden sind verputzt. Of-

fentliche Anschlusse sind keine eingeleitet.
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2.9.4 Nebengebiude — Gartenhaus, diverse Hiitten und Flugdacher:

All diese Gebaude besitzen keinen Marktwert/Verkehrswert, sodass von einer Beschrei-
bung und Bewertung Abstand genommen wird und wird auf die angeschlossene Fotodo-

kumentation verwiesen.

2.10 AuBenanlagen und Einfriedungen:

Das Wohnhaus 1 besitzt einen Vorgarten, begrint, mit einem Traufenpflaster. Dieser ist
eingefriedet mit einem Sockelmauerwerk und einem Metallzaun. Die Vorplatzflache vor
dem Eingangstor ist befestigt und besteht ein doppelflugeliges Tor mit einer Gehtlre. Zum
Weg an der Ruckseite besteht eine Maschenzauneinfriedung, gleichfalls aus einem dop-
pelfligeligen Metalltor aus Formrohren mit Maschendrahtbespannung. Die Einfriedungen,
soweit sie bestehen, sind in Maschenzaun errichtet. Am Grundstlick errichtet ist ein klei-
nes Biotop, soweit augenscheinlich feststellbar mit Folie ausgelegt, mit einer Bricke Uber

dem Biotop.

Die Gehwegflachen und Terrassenflachen im Anschluss an die Gebaude sind befestigt
(Waschbeton, Natursteine, Betonfl6z). Die nicht bebauten und befestigten Flachen stellen
eine Grlnzone dar, in Teilbereichen in etwas gepflegtem Zustand, andere Teilbereiche zur

Géanze verwildert und mit Dornen verwachsen.
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3 BEWERTUNG

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

§ 5 Ertragswertverfahren und

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

im Gutachten entsprechend begriindet.

§ 4 LBG - VERGLEICHSWERTVERFAHREN

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

und Umstande wertmafig erfasst werden kann.

Das Vergleichswertverfahren ist somit zur Bewertung von unbebauten Grundstticken, vor
allem im landlichen Bereich, zielfuhrend. Im stadtischen Bereich, wo Grundpreise von ver-

schiedenen Flachenwidmungen und Bebauungsrichtlinien wie Geschossflachendichte,
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vorgeschriebene Anzahl der Vollgeschosse und Bauweise sowie der differenzierten Wer-
tigkeiten von Stadtteilen abhangt, ist eine Bewertung nach dem Vergleichswertverfahren
kaum sinnvoll, da direkt vergleichbare Grundsticke in der Regel kaum bestehen.

Bedingt anwendbar ist dieses Verfahren eventuell noch bei Reihenhausern - in grof3en
Reihenhausanlagen mit durchwegs gleichen Objekten - und eventuell bei Wohnungen in
Wohnanlagen mit gleicher Ausstattung, Lage usw. Selbst bei Wohnhdausern werden flr
verschiedene Wohnungen in ein und demselben Objekt unterschiedliche Preise erzielt, da
fur die Preisgestaltung die Lage der Wohnung, die Ausstattung sowie GroRe usw. aus-

schlaggebend sind.

§ 5 LBG - ERTRAGSWERTVERFAHREN

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

Hierbei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tat-
sachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen Aufwandes fur Be-
trieb, Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwand) und der Ab-
schreibung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzu-
ziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung bertcksichtigt wurde. Bei der Ermitt-
lung des Reinertrages ist auf das Ausfallswagnis und auf allfallige Liquidationserl6se und
Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

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

fiktiven Mieten abgeleitet.

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art

ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.
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Der Kapitalisierungszinsful® ist der gewlnschten und am Markt erhaltlichen Verzinsung

von Mietertragnissen anzunahern.

Schlagt man namlich den Kapitalisierungszinsful3 die voraussichtliche Wertsteigerung ei-
nes Objektes zu, so ergibt sich in etwa eine Verzinsung wie bei guten Wertpapieren. Da
Objekte in sehr guten innerstadtischen Lagen in der Regel eine 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 Ublichen Verzinsung,
er wird vom SV aufgrund seines Fachwissens sowie der standigen Marktbeobachtung

festgesetzt.

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

fristig vermieteten Eigentumswohnungen.

§ 6 LBG - SACHWERTVERFAHREN

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes,
des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zube-
hors der Sache zu ermitteln.

Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen

vergleichbarer unbebauter Liegenschaften zu ermitteln.

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in
der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirt-
schaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertanderungen und sonstige wertbe-
einflussende Umstande, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6f-
fentlich-rechtliche Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den ublichen

Baukosten, sind gesondert zu berucksichtigen.

Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der Berechnung

des Bauwertes wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag ausgegangen und
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dieser um die technische (Alter, Baumangel, Bauschaden) und wirtschaftliche (zeitgema-
Ren Bedurfnissen nicht entsprechender, unwirtschaftlicher Aufbau, wie z. B. Grundrissge-
staltung, Geschosshéhe) Wertminderung gekirzt. Zum Bauwert ist anzufigen, dass die
jeweils ausgewiesenen Einheitspreise, wie Raum- und Flachenmeterpreise vom SV stan-
dig mit Bautragern sowie Bauunternehmungen verglichen, abgestimmt und dem jeweils
aktuellen Stand angepasst werden. Diese Preise sind somit Erfahrungswerte im Hinblick
auf den Zustand sowie die Ausstattung des Objektes. Ebenso verhalt es sich beim Ab-
schlag fur die technische und wirtschaftliche Wertminderung.

Das Sachwertverfahren ist vornehmlich anzuwenden fur Liegenschaften, die dem Eigen-
gebrauch dienen, wie Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhauser, freie und kurzfristig
vermietete Eigentumswohnungen bzw. Sonder- und Luxusimmobilien. Weiters fir Indust-
rieliegenschaften, Werkshallen, etc., da diese Objekte nur ausnahmsweise in Bestand ge-
geben werden und somit meist keinen Ertrag abwerfen. Das Sachwertverfahren wird auch
in Verbindung mit dem Ertragswertverfahren zur Bewertung von vermieteten Einheiten
sowie Mietobjekten angewandt. Hier bildet der Sachwert, auch Realwert genannt, die
technische Wertkomponente bei der Verkehrswertermittiung. Der Ertragswert ist die wirt-
schaftliche Komponente, hierbei sind die Mietwerte, die Rentabilitdt und die Nutzungsdau-

er wesentliche Bewertungskriterien.

VERKEHRSWERT

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veraul3erung der Sache ublicherweise im redli-
chen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere
ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswer-
tes aulRer Betracht zu bleiben (§ 2, Abs. 2 und 3 LBG).

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

Der ermittelte Wert berlcksichtigt die zum Bewertungsstichtag bekannten Marktverhaltnis-
se.

Wird nur ein Wertermittiungsverfahren angewendet, so ist dieser Wert jeweils als Ver-
kehrswert heranzuziehen und zu betrachten. Wird der Verkehrswert aus mehreren Wer-

termittlungsverfahren abgeleitet, so ist dieser auf die Verhaltnisse im redlichen Geschafts-
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verkehr abzustimmen. Der SV hat unter Einsatz seines Fachwissens und seiner berufli-
chen Erfahrung, besonders seiner Kenntnis der Marktlage diesen Verkehrswert dem einen
oder anderen ausgewiesenen Zwischenwert (Sach- und Ertragswert) anzundhern.

RESIDUALWERTVERFAHREN LT. ONORM 1802-3:

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

ten.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei:

- der Bewertung von Grundstlcken, wenn keine geeigneten Vergleichspreise in ausrei-
chender Anzahl vorliegen und somit die Anwendung des Vergleichswertverfahrens (ge-
maf § 4 LBG) ausscheidet;

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

- der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer wirtschaftlichen Nutz-
barkeit angelangt sind und bei denen eine Revitalisierung, eine Umnutzung oder ein Ab-
riss 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 haufig die ge-
suchte GroRe darstellt. Dartuber hinaus kann das Verfahren jedoch auch zur Auflésung
nach einer anderen Variablen als dem Bodenwert angewendet werden. Haufiger Anwen-

dungsfall ist beispielsweise die Berechnung eines Entwicklungsgewinns.

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

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

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

nebenkosten der tragbare Bodenwert errechnet.

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

Eingangsparameter.

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

der indirekten Diskontierung ermdglicht es inhomogene Zahlungsstrome abzubilden.

Diskontinuierliche Mietentwicklungen werden z.B. durch Abweichungen vom aktuellen
Marktmietniveau (over-/underrent), Staffelmietvertrage, 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 gemal der ONORM B 1802-2 dargestellt:
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i Phase | : Phase Il
I Detailprognose-Zeitraum /I

St

Terminal Value

lo L 3 t; L. I

L1 Tnep .o

i
Detailprognose von Ein- und | Betrachtung des auf das
Auszahlungen auf Jahresbasis | letzte Jahr der

| Detailprognose folgenden
Jahres als reprasentativ

1 fiir die Restnutzungsdauer
e ~ e Sy 2 -~
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Es bedeutet:

u Ein-/Auszahlungsuberschuss
t Periode auf Jahresbasis

ty 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 flr einen Zeitraum von in der Regel 10 bis
max. 15 Jahre dargestellt. Dazu bedarf es eines Zinssatzes — auch DISKONTIERUNGS-
ZINSSATZ genannt — der Risiken und Wachstumspotenziale nicht abbilden muss, da die-

se schon in den Zahlungsstromen enthalten sind (,non-Growth-Yield®).

Phase Il — Die zweite Phase schlief3t sich dem Detailprognosezeitraum an und reprasen-

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

wird am Ende des Detailprognosezeitraumes ein fiktiver VerauBerungserlos der Immobi-
lie durch Kapitalisierung errechnet, der ebenfalls auf den Bewertungsstichtag abgezinst
wird. Es wird sohin der Barwert, der sich im folgenden Jahr nach der Phase | ergibt, auf

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

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

kinftigen Veranderungen.

VERFAHRENSAUSWAHL

Laut § 7, Abs. 1 LBG hat der Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwah-
len. Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschafts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten
Verfahrens ist der Wert unter Bericksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschafts-
verkehr zu ermitteln. Somit hat der SV das rein kalkulatorische - errechnete Ergebnis vor
dem Hintergrund der ihm bekannten Marktverhaltnisse kritisch zu wirdigen und unter Um-
standen 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 fur
ahnliche Grundstlicke genommen. Nach § 2 Abs. 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz ha-
ben besondere Vorliebe und andere ideelle Wertmessungen bei der Ermittlung aul3er Be-

tracht zu bleiben.

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

Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr Bedacht zu nehmen.
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Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder allenfalls die Kombination von solchen bleibt
gemal § 7 LBG dem Sachverstandigen uberlassen. Dabei ist aber auch Bedacht auf den

Stand der Bewertungswissenschaften zu nehmen.
Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist nach Meinung des Sachverstandi-
gen das Sachwertverfahren anzuwenden, nachdem die Eigennutzung der Liegenschaft im

Vordergrund steht.

Ermittlung des gemeinen Wertes:

Die seit 01.01.2016 geltende Rechtslage schreibt zur Bemessung der Grunderwerbssteuer
die Ermittlung des ,gemeinen Wertes® gemal Bewertungsgesetz (BewG) vor.

Lt. Bewertungsgesetz § 10 Abs. 2 wird der gemeine Wert ,durch den Preis bestimmt, der
im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei ei-
ner Verdul3erung zu erzielen wére*, wobei alle preisbeeinflussenden Umstande — mit Aus-
nahme ungewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse — zu berlucksichtigten sind.
Basierend auf den gesetzlichen Definitionen ist festzuhalten, dass der im Gutachten ermit-
telte Verkehrswert dem gemeinen Wert gemaft § 10 BewG entspricht und keine gesonder-

te 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 GroRRe sein. Der Gutachter hat
jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben. Weiters wird darauf hin-
gewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden aulleren Umstanden im Einzelfall jeder-

zeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

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

Gutachten Uber den Zustand der Gebaudesubstanz.

Der Einheitswert wird aufgrund des Bewertungsgesetzes vom zustandigen Finanzamt er-

mittelt und bildet die Grundlage fur die Berechnung z.B. der Grundsteuer, usw. Dieser
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Wert stimmt mit dem Verkehrswert nicht Uberein und liegt meist deutlich darunter. Eine
Wertrelation zwischen Einheitswert und Verkehrswert besteht grundsatzlich nicht, sodass
aus dem Einheitswert kein Ruckschluss auf den tatsachlichen Verkehrswert gezogen wer-

den kann.

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

Betriebseinrichtungen.

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

terialien und seine Verarbeitung kdnnen daher nicht eingeschatzt werden.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass das Gebaude verdeckte, durch Augenschein
nicht erkennbare Ausfihrungsmangel und Bauschaden hat. Es kann weiters nicht Uber-
pruft werden, ob die offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen tatsachlich gesetzeskon-
form an die Hauptleitungen angeschlossen sind. Hingewiesen wird darauf, dass die Funk-
tionsfahigkeit der technischen Gebaudeausristung (Heizung, Elektro- und Sanitarinstalla-
tion) bzw. sonstiger technischer Anlagen und Ausstattungen nicht Uberprift wurde. Es ist
davon auszugehen, dass diese dem Alter entsprechend funktionstiichtig und betriebsbe-
reit sind. Weiters ist festzuhalten, dass die Liegenschaft nicht auf den Verlauf etwaiger im
Erdreich verlegter Ver- und Entsorgungsleitungen oder sonstiger Leitungen bzw. Einbau-

ten untersucht wurde.

In der Befundaufnahme konnen nur augenscheinliche (offensichtliche) oder angezeigte
Gegebenheiten und Zustande hinsichtlich Bauausflihrung, den Bauzustand oder sonstige
liegenschaftseigene Umstande berlcksichtigt werden. Es ist ausdricklich darauf hinzu-
weisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund Mitteilungen

vom Auftraggeber, Mieter, etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Orts-
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termin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.a.

Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefuhrt bzw. vorhandene Abdeckungen
und Verkleidungen nicht entfernt, weshalb Angaben uber nicht sichtbare Bauteile und
Baustoffe, aus Ausklnften, die dem Sachverstandigen gegeben werden, auf vorgelegte

Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

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

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

Fir versteckte Mangel wird keine Haftung ibernommen, auRerdem enthalt dieses Gutach-

ten keine rechtlichen Beurteilungen.

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

nachdem sich die Beauftragung ausschlieBlich auf eine Bewertung der Immobilie bezieht.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die Ublicherweise der Ertrags-
erzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht bertcksichtigt,
da die Vorsteuerabzugsmaoglichkeit besteht. In allen anderen Fallen werden die Werte ein-
schliel3lich der Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdricklich auf die umsatz-
steuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die zu bewertende
Sache mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwendet werden, ist diese Um-
satzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteuerbe-
richtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung
von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuelle bereits geltend gemachte Vorsteuerbe-

trage anteilig zu berichtigen.

Im Gutachten enthalten das Gebaude samt gebaudegebundener Installationen wie Hei-

zung, Wasser, Sanitar und Liftung.
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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/Rossler, 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 Erschliefungsgrad berucksichtigt.

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

durch Zu- und Abschlage zu berucksichtigen sind.

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

Mittelwert aller Vergleichsgrundstucke.

Vergleichspreise,

soweit Kaufvertrage angefunden:

TZ Kaufdat./Jahr KG ?':c:::f Kaufpreis Preis/m? Abi::jl;llag :z:;izz
7773/2021 21.06.2021 06225 630 80 000 126,98 16,0% 147,30
9547/2016 19.09.2016 06225 543 60 000 110,50 36,0% 150,28
4805/2016 10.03.2016 06225 1679 135 000 80,41 36,0% 109,36
3315/2010 26.05.2010 06225 570 94 500 165,79 60,0% 265,26
1916/2009 09.08.2006 06221 793 43 615 55,00 76,0% 96,80

MITTELWERT €/ m? 153,8

Nachdem sich die vor beigeschafften Kaufpreise auf Hausgrundstiicke beziehen, welche wesentlich
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kleiner sind, wird aufgrund der Grélke von den bewertenden Grundstiicken (zusammenhangende

Einheit) und aufgrund der gednderten Marktsituation ein Abschlag von 25% vorgenommen,

sodass sich nachfolgender Grundpreis ergibt € 115,00

GST. 24
3767 m? 115,00 / m? 433 205,00

GST. 25
92 m? 115,00 / m? 10 580,00

GST. 26
108 m? 115,00 /m?2 12 420,00

GST. 27
75 m? 115,00 /m? 8 625,00
GRUNDWERT 4 042 m? € 464 830,00

2. Bauzeitwertermittiung:

Netto-Grundflache nach ONORM B 1800.

2.1. Bauzeitwert:

Die Ermittlung des Bauzeitwertes erfolgt nach Nutzflache, Brutto-Geschol¥flache 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 GeschofRpreisen enthalten. Bei Abzug der Entwertung auf Basis Abnutzung, Am-
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ortisation, Wertminderung, verlorener Bauaufwand und Zustand ergibt sich der Bau-

zeitwert.

2.1.1. Wohngebaude 1:

Topografische Aufstellung nach Nutzflache:

Zimmer 1 3,20 X 4,84 = 15,49 m?
Wohnzimmer 3,46 X 4,85 = 16,78 m?
Schlafzimmer 4,86 X 4,71 = 22,89 m?
Kabinett 4,88 X 2,89 = 14,10 m?
Speis 5,26 X 2,33 = 12,26 m?
Erdkeller 2,82 X 2,72 = 7,67 m?
Kuche 2,25 X 4,76 = 10,71 m?
Badezimmer 1,81 X 2,20 = 3,98 m?
wC 2,14 X 1,25 = 2,68 m?
Vorraum und 1,80 X 3,87 = 6,97 m?
Essbereich 3,22 X 1,61 = 5,18 m?

= 118,71 m?
Baukosten:

Die Baukosten an diesem Geb&ude werden nach vom Osterreichischen Statistischen
Zentralamt veroffentlichen Zahlen, wie Baukostenindex, Baupreisindex, Verbraucher-
preisindex usw. sowie den Richtlinien bzw. Richtsatzen der Wohnbauférderung fur 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 ortstblichen Herstellungskosten bzw. Baupreisen fir vergleich-
bare Gebaude zum Bewertungsstichtag abgeleitet.

Jedenfalls ist beim Ansatz des Herstellungswertes nicht vom tatsachlichem Kostenauf-

wand, der fur die Errichtung der baulichen Anlagen seinerzeit tatsachlich enstand, auszu-
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gehen, sondern vielmehr von jenem fiktiven Kostenbetrag, der flr die Neuerrichtung der

baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden musste.

NFL x  Nutzflachenpreis = BK
118,71 X € 2 990,00 € 354 943,00
+ 20 % Umsatzsteuer € 70 989,00
€ 425 932,00
Hievon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des
Alters, fur die bisherige Abnitzung und Amortisation
sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle
und unzeitgemale Gestaltung, unglnstige bauphysika-
lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).
74% von € 425932,00 -€ 315 190,00
€ 110 742,00

Fur die Ermittlung der zusatzlichen Wertverminderung
aufgrund des Zustandes wird die Zustandsermittlung
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. Fur die Er-
mittlung des Zustandswertes werden einzelne Zu-

standsnoten von 1-5 vergeben.

1 neuwertig mangelfrei (Bez. Heideck: neu ohne Reparaturen

normal erhalten, nur Ubliche Erhaltungsarbeiten (normale Unterhaltung geringen
Umfanges)

3 deutlich reparatur- und instandsetzungsbeduirftig (reparaturbedurftig)
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umfangreiche Instandsetzungen erforderlich (gréRere Reparaturen
erforderlich)

5 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%
1,50 |geringfligige Instandhaltungen vornehmen 0,32%
1,75 1,07%
2,00 'normal erhalten; Ubliche Indstandhaltung vornehmen 2,49%
2,25 4,78%
2,50 uUber Instandhaltungen hinausg.geringere Instandsetzungen 8,09%
2,75 12,53%
3,00 deutlich instandsetzungs- (reparatur-) bedurftig 18,17%
3,25 25,03%
3,50 bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09%
3,75 42,28%
4,00 |umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49%
4,25 63,57%
4,50 |umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 75,32%
4,75 87,54%
5,00 |abbruchreif, wertlos 100,00%

abzuglich Berucksichtigung der Zustandsnote
3,50 = 33,09% -€ 36 645,00
Bauzeitwert € 74 097,00
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2.1.2. Wohngebaude 2:

Topografische Aufstellung nach Nutzflache:

EG:
Kabinett 2,62 X 3,76 = 9,85 m?
Speis 1,63 X 2,36 = 3,85 m?
Vorraum/Windfang 3,21 X 1,13 = 3,63 m?
4,13 X 1,42 = 5,86 m?
1,00 X 1,28 = 1,28 m?
Kiche 3,11 X 4,15 = 12,91 m?
Zimmer 4,41 X 4,15 = 18,30 m?
Badezimmer 1,13 X 4,46 = 5,04 m?
Loggia 3,06 X 4,11 = 12,58 m?
1,05 X 0,87 = 0,91 m?
Zimmer 3,48 X 4,08 = 14,20 m?
= 88,41 m?
KG:
Kellerraum 1 3,76 X 410 = 15,42 m?
Kellerraum 2 3,61 X 4,01 = 14,48 m?
= 29,90 m?
Baukosten:
NFL x  Nutzflachenpreis = BK
EG: 88,41 X € 2 290,00 € 202 459,00
KG: 29,90 X € 950,00 € 28 405,00
€ 230 864,00
+ 20 % Umsatzsteuer € 46 173,00
€ 277 037,00

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Hievon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des
Alters, fur die bisherige Abnutzung und Amortisation
sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle
und unzeitgemale Gestaltung, unglnstige bauphysika-

lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).

60% von € 277 037,00 -€ 166 222,00
€ 110 815,00

abzuglich Berucksichtigung der Zustandsnote
4,25 = 63,57% -€ 70 445,00
Bauzeitwert € 40 370,00

2.1.3. Diverse Nebengebaude:

Bauzeitwert € -
2.1.4. Garage:
Bauzeitwert € 7 000,00

2.1.5. AuBenanlagen und Einfriedungen:

Bauzeitwert € 3 800,00

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Zusammenstellung - Sachwert

1. Grundwert: € 464 830,00

2.1. Bauzeitwert:

2.1.1. Wohngebaude 1: € 74 097,00
2.1.2. Wohngebaude 2: € 40 370,00
2.1.3. Diverse Nebengebaude: € -

2.1.4. Garage: € 7 000,00
2.1.5. Aulienanlagen und Einfriedungen: € 3 800,00
SACHWERT € 590 097,00

3. Ertragswert:

Bei der betreffenden Immobilie handelt es sich um eine Sachwertimmobilie, sodass der
Verkehrswert vom Sachwert (Grundwert + amortisierter Bauwert) abgeleitet wird.

Aus diesem Grund wird auf eine Ertragswertermittlung verzichtet.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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4. Verkehrswert:

Die Bestimmung des Verkehrswertes erfolgt gemal novelliertem Liegenschaftsbewer-
tungsgesetz 1992/150 vom 19.03.1992.

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

Gemall § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrswertes
eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaltnisse vorzunehmen.

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

darzustellen, wurde auch eine fiktive Ertragswertermittiung vorgenommen.

Der Verkehrswert der
EZ 18 mit den Gst. Nrn. 24, 25, 26 und 27, KG 06225 Schonau an der Donau,
wird daher unter BerUcksichtigung eines Marktanpassungsabschlages von 15%

mit gerundet

€ 502 000,00

(in Worten: finfhundertzweitausend)

festgelegt.

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

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



44

4 RECHTE UND LASTEN

Bewertung des Fruchtgenussrechtes
betreffend Christine Prechtl, geb 1943-03-19

Grundlagen bzw. Unterlagen der Wertermittlung:

01.  Besichtigung und Aufnahme von Liegenschaft und Gebaude / Gebauden
vom 06.06.2025
02. Mein Gutachten.

Allgemeines:

Fruchtgenussrecht gem Pkt Zweitens Ubergabsvertrag 2010-05-10 fiir
Christine Prechtl, geb 1943-03-19

Bewertungsgrundlagen:
Die Bewertung des Wohnungsrechtes erfolgt unter Berucksichtigung:

a) der Lebenserwartung, Kapitalwert von lebenslanglichen Nutzungen und
Leistungen

b)  den ortsublichen Gepflogenheiten in einer Gemeinde wie
Schoénau an der Donau, GroRgemeinde Gro3-Enzersdorf

c) des Lebensstandards des Berechtigten

d) von Verkehrswert von Grund und Gebaude / Gebauden laut meinem Gut-
achten

e) Im Ubergabsvertrag vom 10.05.2010 gemaR Punkt Zweitens ist das
unentgeltiche Fruchtgenussrecht an der vertragsgegenstandlichen Liegen-
schaftshalfte eingetragen und wird in diesem Punkt Zweitens vereinbart, dass

die Betriebskosten fur die Dauer des Fruchtgenussrechtes von den

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Fruchtgenussberechtigten getragen werden. Die Ubernehmerin verpfichtet sich
fur sich und ihre Rechtsnachfolger zur Duldung des Fruchtgenussrechtes und

bestellt dieses unter Annahme seitens der Berechtigten zur Dienstbarkeit.
Eine genaue Prazisierung des Fruchtgenussrechtes kann dem Ubergabs-
vertrag nicht entnommen werden. In der Bewertung wird daher davon aus-
gegangen, dass beide Gebaude (Wohnhaus 1 und Wohnhaus 2) genutzt
werden konnen.

Bewertung:

Die monatliche Leistung betreffend Wohnrecht, Mitbenlutzung

von Nebengeb., Hof und Garten samt Betriebskosten wird mit € 970,00
bewertet.
Die jahrliche Leistung betragt daher € 11 640,00

Name: Christine Prechtl
geb. am 19.03.1943

Alter: 82 Jahre
Kapitalisierungszinssatz: 3,0%
Barwertfaktor It. Sterbetafel 2021/2023: 7,669
abzuglich Reduktionsfaktor 0,463
7,206

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

Zinssatz monatliche Zahlung
3,0% 0,4632
3,5% 0,4640
4,0% 0,4648
4,5% 0,4656
5,0% 0,4664
5,5% 0,4672
6,0% 0,4680
6,5% 0,4688
7,0% 0,4695
7,5% 0,4703
8,0% 0,4711
8,5% 0,4718
9,0% 0,4726

Barwert:

€ 11640,00 x

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

7,206

€ 83 876,00

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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5 Zusammenstellung

VERKEHRSWERT der Liegenschaft mit der EZ 18,

Gst. Nr. 24, 25, 26 und 27,

mit den darauf befindlichen Gebauden,

KG 06225 Schénau an der Donau, BG Géanserndorf,

in 2301 Schonau an der Donau, An der Heide 11 € 502.000,--

ABZUGLICH FRUCHTGENUSSRECHT fiir Christine Prechtl,

geb. 1943-03-19 € 83.876,--
Verkehrswert
unter Berdcksichtigung des Fruchtgenussrechtes € 418.124 -

(in Worten: vierhundertachtzehntausendeinhundertvierundzwanzig)

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

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

Wohnhaus 1

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige

Bayer & Bayer
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Wohnhaus 1 - Hofseite

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Raumlichkeiten im Gebaude

Zimmer 1

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Wohnzimmer

Schlafzimmer

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige



52

Kabinett

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Erdkeller mit Stiege

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Kiche

Bayer & Bayer

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

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Badzimmer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige

Bayer & Bayer



57

Vorraum und Essbereich

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Wohnhaus 2

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige

Bayer & Bayer
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Raumlichkeiten im Gebaude
Kabinett

Speis

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Vorraum/Windfang

Bayer & Bayer

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

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Klche

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Zimmer

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Badezimmer

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige



66

Zubaubereich

Loggia

Zimmer

Bayer & Bayer

Allg. beeid

. und ger. zert. Sachverstandige
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Stiege zum Keller

Kellerraum 1

Bayer & Bayer

Allg. beeid

. und ger. zert. Sachverstandige
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Kellerraum 2

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Garage

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Nebengebaude — Gartenhaus, div. Hiitten und Flugdacher

Bayer & Bayer

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

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

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

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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AuBenanlagen

Bayer & Bayer

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

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

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

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige



78

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige



JUSTIZ  repusLi OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 06225 Schénau an der Donau EINLAGEZAHL 18
BEZIRKSGERICHT Gédnserndorf

LR R RS R RS e R R R R R R R R e R R s i s R R R R R R T R S U T U o (e S S S e T T

Letzte TZ B8677/2024
Einlage umgeschrieben gemdf Vercrdnung BGEBl. IT, 143/2012 am 07.05.2012

ok ok ke ok ok ok R R ok ook ok ok ok ok e e e e ok ek e ok e e Al L O

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
24 GST-Fliche 3767
Bauf. (10) 194
Girten (10) 3573
25 Giarten(10) 92
26 Bauf. (10) 108 An der Heide 11
27 Garten (10) 75
GESAMTFLACHE 4042
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebiude)
Ga&rten(10): Girten (GHArten)

RER I A E A AT R AT AR A AT R AN T Ak ko d ko hokdkddrdo ok Az R e S R S LR R TR T I O e

1 a 714/1981 Sicherheitszone Flughafen Wien hins Gst 24 25 26 27
t************t*i*i*****t****t**t*fﬁ** B dedk ok ok ok e ke ok ok ok ok ek ek ke e ek ke ok kR ok e ok ko ok
2 ANTEIL: 1/4
Gabriele Miillner
GEB: 1970-03-18 ADR: Marburgg. 8/Haus 3/9, Wien 1220
e 3002/2010 Ubergabsvertrag 2010-05-10 Eigentumsrecht
f 3002/2010 Belastungs— und VerduBerungsverbot
g 1167/2018 Teilungsklage (2 Cg 12/18t des LG Korneuburg)
3 ANTEIL: 1/4
Johann Weigl
GEB: 1970-11-14 ADR: Marburggasse 8/3/9, Wien 1220
a 2811/2017 Schenkungsvertrag 2017-03-22 Eigentumsrecht
b 1167/2018 Teilungsklage (2 Cg 12/18t des LG Korneuburg)
4 ANTEIL: 1/2
Ing. Rudeclf Miillner
GER: 1965-01-16 ADR: Weingartenstrahe 3/5, Blumau-Neurifhof 2602
a 1167/2018 Teilungsklage (2 Cg 12/18t des LG Korreuburg)
c 5506/2019 Einantwortungsbeschluss 2017-05-22 Eigentumsrecht
d 719/2021 Ertffnung des Insclvenzverfahrens am 26.1.2021 (19 S 5/21x des
BG Wiener Neustadt)
dhkkbdkkdhkdbdhd b d bbb ddddhrdhkrdd o dhn c L T I o T g S e S S S
1 a 19%60/1969
GEBRAUCHSRECHT
gem Pkt III a) - e) Servitutsvertrag 1969-12-06 fiir
Josef Konig
Anna Kénig
3 auf Anteil B-LNR 2 3
a 300z2/2010
FRUCHTGENUSSRECHT
gem Pkt Zweitens Ubergabsvertrag 2010-05-10 fiir
Christine Prechtl, geb 19432-03-19
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8

9

10

11

12

14

1lé

Gerhard Prechtl, geb 19%41-07-10 'T‘
auf Anteil B-LNR 2
a 300z2/2010
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT fiir
Christine Prechtl, geb 1943-03-19
Gerhard Prechtl, geb 1941-07-10
auf Anteil B-LNE 4
a 60B5/2019 gleichzeitig mit 6086/2019 Beschluss 2015-03-17,
Beschluss 2016-06-15, Beschluss 2017-11-08, Beschluss
2019-01-08
PFANDRECHT vollstr EUR 739,61
samt 4 % Z seit 17.3.2015, EUR 704,21 samt 4 % Z seit
15.6.2016, Kosten EUR 231,28, EUR 114,07, Kosten dieses
Antrages EUR 336,40 fir Gabriele Millner geb 1970-03-18 (13
E 2545/19x%)
auf Anteil B-LNR 4
a 6086/2019 gleichzeitig mit 6085/2019 Beschluss 2016-05-25,
Beschluss 2016-11-03, Beschluss 2016-12-30, Beschluss
2017-05-04
PFANDRECHT vollstr EUR 422,26
samt 4 % 2 seit 9.2.2018, Kosten EUR 349,46 samt 4 % Z seit
3.11.2016, EUR 335,64 samt 4 % Z seit 30.12.2016, EUR349,4¢
samt 4 % Z seit 4.5.2017, EUR 491,18 samt 4 % Z seit
21.2.2019, Kosten dieses Antrages EUR 336,40 fiir Christine
Prechtl geb 1943-03-19 (13 E 2544/19z)
auf Anteil B-LNR 4
a 6305/2019 Beschluss 2017-05-03, Beschluss 2017-06-16
PFANDRECHT vollstr EUR 141,72
samt 4 % Z seit 3.5.2017 und EUR 280,54 samt 4 % Z seit
16.6.2017, Kosten des Antrages 217,96 fiir Christine Prechtl
geb 1943-03-19 (13 E 2644/19f)
auf Anteil B-LNE 4
a 6897/2019 Beschluss 2016-07-19, Urteil 2016-10-1%, Vergleich
2017-09-04
PFANDRECHT vollstr EUR 445,98
an Kosten samt 4 % Z seit 20.7.2016, Kosten EUR 5.981,42
samt 4 % 2 seit 20.10.2016, Kapitalforderung EUR 13.000,--
Kosten EUR 160,-- samt 4 % Z seit 1.1.2018
je fiir Doris Elfriede Miillner geb 1964-06-25 (13 E
2965/19m)
auf Anteil B-LNR 4

a B403/2019 Schreiben des Finanzamtes 2019-09-12

PFANDRECHT EUR 45.038, 86
fir Finanzamt Wr. Neustadt / Neunk. VORGEMERKT
auf Anteil B-LNR 4

a B112/2020 Urteil 2020-01-13

PFANDRECHT vollstr EUR 1.089, 96
4 % Z seit 2020-01-13, Antragskosten EUR 291,45 fir

Herbert Strassl geb 1947-07-15

(3 E 2192/20z)

b geléscht

auf Anteil B-LNR 4

a 10732/2023 Urteil 2022-07-28

FFANDRECHT vollstr EUR 588, 34
samt 4 % Z seit 28.7.2022

Kosten dieses Antrages EUR 109,29 fir

LEGIA GmbH (FN 482514f) (15 E 472/231)

a 4867/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Aufhebung der Miteigentumsgemeinschaft gemdhk $§352 EO
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Betreibende Partei: Ing. Rudolf Millner geb 1965-01-16
(24 E 23/24b)

18 auf Anteil B-LNR 3
a B677/2024 Exekutionsbewilligung 2024-10-11
PFANDRECHT vollstr EUR 3.520,38
Antragskosten EUR 433, 68
fiir G.V.U, - Bezirk Ganserndorf (13 E 1823/24b)

R RS R S S R R R EEEEEEE SR HIN‘WEIS e =S SR R R R AR TR R

Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betr&ge in ATS.
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Grundbuch 30.01.2025 10:59:28
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Mafistab:
Baumeister Ing. Werner Bayer 1:700
DCratum
Hauptplatz 11
P 30.01.2025
7400 Oberwart Bearbater
Wichtiger Hinweis: Der Sachversténdige Ubernimmt keinerlei Haftung beziiglich der Datengenauigkeit und der Rechtssicherheit!
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saumeisTer Baumeister Ing. Werner BAYER
ING. WERNER  Hauptplatz 11

B AY E R 7400 Oberwart
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