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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftraggeber(in)

Bezirksgericht Neunkirchen
Triester Stralle 16

2620 Neunkirchen

AZ:9 E 16/24x

1.2. Auftrag/Zweck des Gutachtens

GemaR Beschluss vom 24.12.2024 und Beschluss vom 12.02.2025 fir den zweiten
Besichtigungstermin wurde die Schatzung der Liegenschaft KG 23332 Rohrbach am Steinfelde,

BG Neunkirchen, EZ 38, vom Bezirksgericht Neunkirchen angeordnet.

1.3. Betreibende Parteien

Sparkasse Neunkirchen
Hauptplatz 2
2620 Neunkirchen

Allesamt vertreten durch:

Mag. Christian Hajos, Rechtsanwalt
Schwarzottstralle 2a
2620 Neunkirchen

1.4. Verpflichtete Partei

“«

Berat SALIU, Inhaber des ,Eissalon di Jimmy e.U.
geb. 06.06.1995

RuedIstralle 6

2620 Ternitz
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1.5. Wertermittlungsstichtag

Dies ist der Tag der Besichtigung: 10.03.2025.

1.6. Teilnehmer / Begehung

Herr Herbert Malik, Gerichtsvollzieher (zu Beginn anwesend)
Herr Berat Saliu, Verpflichteter

Yvonne Ungersback, M.A., Hilfskraft

Herr DI Heinrich Trimmel, Sachverstandiger

Die Begehung fand am 10.03.2025 als Zweittermin statt.

1.7. Preisbasis

Die diesem Gutachten zu Grunde gelegten Preise verstehen sich, wie fir die Bewertung von
Immobilien dieser Art Gblich, exklusive Umsatzsteuer.

1.8. Aussagen, Auskinfte der Teilnehmer

Allenfalls vorhandene miindliche Auskiinfte werden an der betreffenden Stelle im Befund
angefihrt.

1.9. Grundlagen und Unterlagen

» Qrtliche Besichtigung sowie Fotodokumentation

=  Grundbuchsauszug

= Auszug aus dem Flachenwidmungsplan

= Abfrage Gefahrenzonenplan (falls vorhanden)

= Auszug aus dem Altlastenportal

= Bauakt

= Eigene Vergleichspreissammlung

= |Immobilienplattform ,Immounited” bzw. ,Immomapping”

= Literatur:

= Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)

= ONORM B 1802

* Bienert/Funk (Hg.) (2014): Immobilienbewertung Osterreich: OVI Immobilien Akademie.
= Kleiber (2014): Verkehrswertermittl. von Grundstiicken. 7. Aufl.: Bundesanzeiger Verlag.
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= Simon/Kleiber (1996): Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten. 7. Auflage:
Luchterhand.

=  Kranewitter, Heimo (2017): Liegenschaftsbewertung. 7. Auflage: Manz.

= Ross/Brachmann/Holzer (1997): Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des
Verkehrswertes von Grundstiicken. 28. Auflage: Theodor Oppermann Verlag.

= Simon/Reinhold (1995): Wertermittlung von Grundstiicken. 2. Auflage: Luchterhand.

= Seiser (Hg. und Verleger)/Kainz (2011): Der Wert von Immobilien: Seiser+Seiser
Immobilienconsulting GmbH

=  Herbert Ribic: Sonderthemen der Bewertung — Die Marktanpassung, Manz — Tag der
Liegenschaftsbewertung.

= Vogels, Manfred (1996): Grundstlicks- und Gebdudebewertung-marktgerecht. 5. Auflage:
Bauverlag.

= Simon/Cors/Troll (1997): Handbuch der Grundstiickswertermittl. 4. Aufl.: Verlag Vahlen.

= Seminarunterlagen ARS, 18.3.2013, Immobilien im Visier der Finanz, Mag. Martin Proll.

=  Wehinger (1990): Leitfaden zur Liegenschaftsbewertung: Eigenverlag.

= Bundesinnung der Immobilien- und Vermoégenstreuhander: Immobilien-Preisspiegel.

= Unterlagen der LBA-Graz, der Liegenschaftsbewertungsakademie Graz, 2000-2001

=  Bienert, Sven (HG.) (April 2005): Bewertung von Spezialimmobilien. 1. Auflage: Gabler.

=  Wendlinger, Peter (HG.) (Juli 2012): Immobilienkennzahlen. 1.Auflage: Linde international

= WKO-Immobilienpreisspiegel

1.10. Allgemeine Vorbemerkungen

Abkiirzungen: SV ... Sachverstandiger; gSV ... gefertigter Sachverstandiger,
i.M. ... im Mittel, NFL ... Nutzflache, BGF ... Bruttogrundflache

Aus Griinden der leichteren Lesbarkeit wird in diesem Gutachten die geschlechtsspezifische
Differenzierung wie z.B. Auftraggeber/ Auftraggeberin nicht durchgehend bericksichtigt.
Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der Gleichbehandlung fiir beide Geschlechter.

Es wird der Verkehrswert gemaR § 2 Abs. 2 LBG ermittelt.

Der Verkehrswert wurde ausschlieBlich unter Beachtung der Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 sowie der ONORM B1802

festgestellt.

Falls nicht anders angefiihrt, erfolgt die Bewertung kontaminationsfrei.

DI HEINRICH TRIMMEL

_j’ T
Architekt & Sachverstandiger M



GZ: 2174-25LG—- 2630 Ternitz, Ruedlstrale 6 Bewertungsstichtag: 10.03.2025
Datei: 2174-25LG - Gutachten RuedlstralRe 6 Seite 6 / 47

Falls nicht anders ausgefihrt, erfolgt die Bewertung der bebauten Liegenschaft unter der
Annahme eines tragfahigen Untergrundes bzw. einer vorhandenen fachgerecht ausgefiihrten
Fundierung.

Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass andere Umstdnde vorliegen, so ware eine
Neubewertung (Nachbewertung) mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich.
Eine eventuelle Wertminderung ware durch den gefertigten Sachverstandigen gSV auf Basis
dieser Untersuchungsergebnisse ergdanzend festzustellen.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten und nicht um ein
Gutachten Uber den Zustand der Gebdudesubstanz. Der Bau- und Erhaltungszustand
vorhandener Baulichkeiten wurde ausschlieflich durch duReren Augenschein anldsslich der
Befundaufnahme festgestellt.

Es wurden keine zerstérenden Untersuchungen der Bausubstanz durchgefiihrt, weiters
wurden vorhandene Abdeckungen und Verkleidungen nicht entfernt. Angaben Uber nicht
sichtbare bzw. zugangliche Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf Auskiinften, die dem
Sachverstdandigen gegeben wurden, auf vorliegenden Unterlagen bzw. auf der Annahme einer
Ublichen Ausfiihrung.

Samtliche Angaben bezliglich verwendeter Materialien werden allenfalls — falls vorhanden -
aus den vorhandenen Planen bzw. den Baubeschreibungen entnommen. Die verwendeten
Materialien der sichtbaren Bauteile werden allenfalls in der Baubeschreibung angefiihrt.

Die MaRe wurden den vorliegenden Planen entnommen. NaturmaRe werden allenfalls nur
dann durchgefihrt, falls augenscheinlich andere Abmessungen und Geometrien als in den
vorliegenden Pldanen vorhanden sind. Einzelne Abweichungen von Raumaufteilungen udgl.
werden allenfalls in der Beschreibung dargestellt.

AulRerdem wird festgehalten, dass das vorliegende Gutachten kein statisches Gutachten
ersetzt. Bei Vorliegen von angeflihrten Unebenheiten, Rissen udgl. kann allenfalls ein
separates statisches Gutachten erforderlich sein. Speziell bei Hanglagen und bei am Hang
liegenden Objekten ist der allfillige Kaufer aufgefordert, weiterfiihrende, vor allem
geologische und statische Gutachten separat einzuholen.

Die Funktionstauglichkeit der technischen Einbauten wie Gerédte, Elektroinstallation,
Kicheninstallation, sanitdre Einrichtungen, Fenster udgl. wurde aus gutachtens-
okonomischen Griinden nicht Gberprift. Falls nicht anders angefiihrt, geht die Bewertung von
der Annahme aus, dass diese Anlagen funktionstiichtig sind und dem Stand der Technik
entsprechen.
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Auftragsgemaf ist die Immobilie inklusive Zubehoér zu bewerten. Im gegenstandlichen Fall

werden bewertet:

- Fix eingebautes Zubehor.

- Modblierungen als Zerschlagungswert.

Nicht bewertet werden maschinenbautechnische Geréte (Eismaschinen udgl.). Dafiir sind

SV des jeweiligen Fachgebietes heranzuziehen.

Samtliche Sanitarinstallationen, Sanitargegenstande und Armaturen, Leuchtkérper sind — wie
Ublich —im Verkehrswert inkludiert.

Oben angefiihrte Untersuchungen werden wie (iblich aus gutachtensékonomischen Griinden
nicht durchgefiihrt. Haftungen aus diesem Titel werden vom Sachverstdandigen abgelehnt.

Somit wird festgehalten, dass es bei einer allfalligen VerauRerung oder Teilveraullerung dem
Erwerber obliegt, die entsprechende bautechnische Priifung der Bauteile und Ausmale sowie
Funktionspriifungen vorzunehmen.

Der Wertminderung werden die Umstdande zu Grunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemaRen und angemessenen Ermittlung des Sachverhaltes, vor allem bei der
ortlichen Begehung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Dieses Gutachten dient ausschlieBlich dem in diesem Gutachten angefiihrten Zweck. Seitens
des Gutachters kann keine Haftung fir den Fall Gbernommen werden, dass sich Dritte, sei es
zum genannten oder zu anderen Zwecken, darauf berufen.

Im Falle einer Vervielfaltigung oder Veroffentlichung dieses Gutachtens darf der Inhalt nur
wort- und formgetreu sowie ohne Zusitze wiedergegeben werden. Eine auszugsweise
Vervielfdltigung oder Veroffentlichung bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung des
gefertigten Sachverstandigen.

Der Sachverstdndige haftet nicht fur die Richtigkeit der im Grundbuch dargestellten
Flachenmalie als auch nicht fur allenfalls vorhandene Gebaudeabmessungen auf Basis von
vorgelegten Planen und Unterlagen.

1.11. Anmerkungen

Das Gutachten ist nur fiir den gegenstandlichen Auftrag vorgesehen.

Dieses Gutachten grindet sich auf die im Befundteil vorliegenden Informationen und
Unterlagen. Sollten sich aus welchen Griinden auch immer Befundvoraussetzungen andern,
behalte ich mir vor, auch mein Gutachten zu dndern.
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Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht:

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 GroéBe sein. Es handelt sich bei
Bewertungen um Schatzungen und nicht um exakte mathematische Berechnungen.

Weiters weise ich darauf hin, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dulReren Umstdanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Bei notwendigerweise
kurzfristig zu verkaufenden Liegenschaften kann dabei durchaus eine erhebliche Differenz
zum Verkehrswert entstehen und ist marktiblich.

Diverse Anlagen im Anhang
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2. BEFUND

2.1. Gutsbestand und Eigentumsverhaltnisse

2.1.1. Grundbuchsauszug EZ 38

Jug'ﬂl REPUBLIK GSTERREICH G B

GRUNDBUGCH

Auszug aus dem Hauptbuch

FATASTRALGEMEINDE 23332 Rohrbach am Steinfelde EINLAGEZAHL 38
BEZIRESGERICHT Meunkirchen

LR RS R S R R R S R S A R AR S A R R R e R RS R RS R R E R R R R SRR R RSl E R RS R RS RS
Letzte TZ 3274/2024
Binlage umgeschrieben gemdl Verordnung BEE1. II, 143/2012 am 07.05.2012

e R e e e

GET-HNR G BA ([(HUTZONG) FLEACHE GST-ADRESSE
42542 5 GET-Fliche * 230
EBauf. (10} 12
Gartenil0) 68 Ruedlatrale 6
Legendes:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf, (10): Bauflichen ({Gebdude)
GErten(l0): Gi3rten (Garten)
Ak kbbb rdrkd bbb bbb dd bbb b dd s o d AZ kb kbbb kbt bbb bbbt bbb ke bbb drd b
2 'a 3E8/2008 Beschlusz Z200B-01-30 Zuschreibung Teilfl 1 Gst .83 aus EZ 311,
Einbeziehung in Gst 425/2
1 a geldscht
EE S R R e R R R R S S R R B whbkdrdd bbb bbb bdbdd bbb bk sk bk dE
4 AMTEIL: '1/1
Berat Zaliu
GEB: 1995-06-06 ADR: BundesstraBs 92, Wimpassing im Schwarzatal 2B32
a 3I351/2023 IM RAMG 3042/2023 Kaufvertrag 2023-06-21 Eigentumsrecht
AR R R R R R R 2 R R R R SRR R R RS R LR C khhks st hdessashrhbhrs v dddbddir
2 a 3351/2023 Pfandurkunde 2023-03-21
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 350.000,—
fiir Sparkasse Weunkirchen (FN 110111d)
b 2133/2024 HKlage (56 Cg 36/24f - LG Wr. Heustadt)
3 a 3274/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr EUR T70.000,— =zamt 14,075 &% IZ
{jdhrlich) aus EUR: 16.117,34 geit 2024-04-30, 12,600 % Z
{ijhrlich) aws EUOR 37.862,88 seit 2024-04-30, 12,650 % Z
{jdhrlich} aus EUR 258.682,56 seit 2024-03-30, Kosten des
Titelverfahrens EUR 2.792,72 gamt 4 % I =meit 2024-05-07,
Antragskosten EUR 1.581,40
fir Sparkasse MNeunkirchen, FMN 110111d
{3 E 16/24x)

ek kR ARk Ak AR A kA A aEa e hd HTNWEIS verrdh b sk dh ks h v ARk b e Rk bk

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betr3ge in ATE.

O R R Fiir den Amtsgebrauch
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2.1.2. Anmerkungen zum Grundbuchsauszug

Im B-Blatt (Eigentumsblatt) sind — unter den laufenden Nummern 4 der Alleineigentimer,

Herr Berat Saliu, geb. 1995-06-06, eingetragen.

Das Grundstiick ist noch nicht im Grenzkataster eingetragen. Dadurch kann die tatsachliche
Grundstiicksgrole  von der Flache gemaBR  Grundbuch differieren. Aus
gutachtensokonomischen Griinden wird von der grundbiicherlich ausgewiesenen Flache
ausgegangen.

2.2. Rechte und Lasten

2.2.1. Verbucherte Rechte und Lasten

Die Eintragungen im C-Blatt (Lastenblatt) sind nicht bewertungsrelevant.

Die Bewertung erfolgt daher lastenfrei.

2.2.2. Unverbicherte Rechte und Lasten

Mietverhaltnisse: Keine vorhanden. Die Bewertung erfolgt bestandsfrei.

Sonstige auBerbicherliche Rechte und Lasten: Keine bekannt.

Offene Gemeindeabgaben:

Lt. Auskunft der Stadtgemeinde Ternitz sind keine Hausbesitzerabgaben offen.
Es wird darauf hingewiesen, dass eine spatere Begleichung oder auch Erhéhung der offenen
Abgaben moglich ist und sich durch nach dem Stichtag noch die Hohe der offenen Betradge

andern kann.

Daher wird einem prasumtiven Kdufer dringend geraten, bezliglich der zum Zeitpunkt des

Kaufes tatsachlich anfallenden Hohe der offenen Forderungen vor dem Erwerb separate

Erkundigungen einzuholen.
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2.3. Grundstuick und Infrastruktur

2.3.1. Lage, Infrastruktur und Erreichbarkeit

Makrolage:

Ternitz ist gut Gber die A2 und die S6 sowie regional liber die B17 erreichbar. Der Zubringer
zur S6 ist 2km entfernt. Uber die B17 sind in rdumlicher Nahe Neunkirchen und Gloggnitz gut
erreichbar. Uber die S6 und die A2 sind sehr rasch Wr. Neustadt in 20 Minuten und Wien in
45 Minuten erreichbar.

Der Semmering und die Obersteiermark sind tiber die S6 in 20 Minuten erreichbar.

Im Ort befinden sich Einrichtungen des taglichen Lebens sowie Schulen, Kindergarten und
auch Arzte und Apotheken sowie zahlreiche Gewerbebetriebe.

Sonstige kulturelle und soziale Einrichtungen sind in der Stadt ausreichend vorhanden.

Die groBrdumige Lage ist bei einer Beurteilung nach den Kriterien hochwertig/sehr
gut/mittel/méaRig als sehr gut zu bezeichnen.

Mikrolage:
Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im Zentrum von Ternitz

nordostlich des Gemeindeamtes. Die Lage im Ort ist im Bezug auf die Widmung aus sehr gut
bis hochwertig zu bezeichnen.
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Lage im GroRRraum, genordet
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Auszug aus dem NO Atlas, genordet (gegenstindliche Liegenschaft gelb hinterlegt)

2.3.2. Malde, Form, Topographie

Es handelt sich um ein von Nordwesten nach Siidosten ausgerichtetes und nach Siidosten
leicht abfallendes Grundstliick mit einer anndhernd rechteckigen Form. Die Flache der
Liegenschaft betragt It. GB-Auszug 230m?.

2.3.3. Ver- und Entsorgung, Anschlisse

Die Liegenschaft ist an alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen.

2.3.4. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

Digitaler Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
(gegenstandliche Liegenschaft ist mittels Pfeil markiert)
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GemdR dem Flachenwidmungsplan liegt die gegenstdndliche Liegenschaft im BK-Bauland
Kerngebiet (lirmangepasste Bebauung). Es ist kein Bebauungsplan vorhanden. Es gilt die NO
Bauordnung (§54 — Bauwerke im Bauland ohne Bebauungsplan).

§ 16 Abs 1 Z 1 Raumordnungsgesetz: ,Kerngebiete, die fiir oOffentliche Gebaude,
Versammlungs- und Vergniigungsstatten, Wohngebaude sowie fiir Betriebe bestimmt sind,
welche sich dem Ortsbild eines Siedlungskernes harmonisch anpassen und keine das o6rtlich
zumutbare Ausmald ibersteigende Larm- oder Geruchsbeldstigung sowie sonstige schadliche
Einwirkung auf die Umgebung verursachen. Die GeschoRfldchenzahl (§ 4 Z 17 NO BO 2014,
LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung) darf nicht Gber 1 betragen.”
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2.4. Beschreibung der Baulichkeiten und AulRenanlagen
2.4.1. Allgemeine Beschreibung

Auf der gegenstandlichen Liegenschaft befindet sich ein in geschlossener Bauweise
errichtetes Gebdude, bestehend aus einem mit Flachdach ausgefiihrten ErdgeschoR.

GemiR Grundbuchauszug betragt die bebaute Fliche 162m?, die gesamte Liegenschaft weist
eine Fliche von 230m? auf. Hinter dem Gebiude fiihrt eine AuBentreppe in den tiefer
liegenden, nicht ausgestatteten Hof. Ein auf 6ffentlichem Grund (Gehsteig) liegende Bereich
darf als Schanigarten mitbenutzt werden.

2.4.2. Bauakt und Bewilligungen

Bescheid betreffend die baubehordliche Bewilligung des Bilirgermeistes der Stadtgemeinde
Ternitz, Zahl 111/131/3993-12/K vom 06.11.2012.

Bewilligung der Betriebsanlage hinsichtlich ,Errichtung und Betrieb eines Eissalons mit
Schanigarten” der Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen, Fachgebiet Anlagenrecht zu NKW2-
BA-1388/001 vom 26.11.2013. Genehmigung fir die Errichtung und en Betrieb einer
Gastgewerbebetriebsstatte (Eissalon + Cafe).

Die Fertigstellungsmeldung erfolgte am 18.04.2013.

Falls nicht anders angefiihrt, wird fiir die Bewertung unterstellt, dass alle erforderlichen
Genehmigungen vorhanden sind bzw. aufgrund des Alters als baurechtlich genehmigt
gelten.

Der Zugang und der Art Wintergarten sind nicht im Bauakt vorhanden und zurzeit daher

nicht bewilligt.
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2.4.3. Beschreibung der Baulichkeiten

Das Objekt besteht aus:

o
o

O O OO 0O o o o o

Gastraum mit 44 Sitzplatzen

Vorplatz mit 17,66m2: im {berdachten Bereich Richtung RuedlIstraBe sind 11
Sitzplatze vorhanden.

Gaste-WC mit einem gemeinsamen Waschraum
Schank mit 4 Hockern

Verkauf

Kiche

Eiskliche

Technik/Lager

Abstellraum

WC Personal

StraRenseitig Schanigarten mit 24 Platzen

Die Nutzflaiche ohne Schanigarten und Vorplatz betrdgt It. den vorliegenden Pldnen
118,17m2.

Das ebenerdige Gebdude weist in der linken Halfte einen groBeren Gastbereich mit 44

Sitzplatzen auf. Von hier aus sind im hinteren Bereich die Besucher-WCs zuganglich.

Der rechte Bereich dient als Serviceteil. Hier befindet sich strallenseitig die Eisausgabe in der

Kiche, dahinter die Eiskiiche und folgend Lager mit Abstellraum. Am hinteren Ende ist das

Personal-WC untergebracht.

Von diesem Bereich aus ist rechts hinten Uber eine AuRentreppe der nicht kultivierte, tiefer

liegende Hofbereich zuganglich.

Grindung: Streifenfundamente mit bewehrter Bodenplatte.

Boden:

Wande:

Fliesenboden mit unterschiedlichen Oberflachen (Holzimitat
im Gastebereich + WC sowie im Anrichte- und Barbereich,
rutschsichere Beldge im Bereich der dienenden Raume).

Diese sind im Gastebereich groBtenteils verkleidet
(beschichtetes Glas an der Rickwand, teilweise integrierte,
furnierte Mobel, teilweise Tafelflachen und Spiegel.

DI HEINRICH TRIMMEL
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Decken:

Innentiiren

Dach:

Fixmoblierung:

Im WC sind glatte GroRformatfliesen (weill) raumhoch mit
bindigem Spiegel vorhanden. Die WC-Wénde sind
dunkelbraun beschichtet und als Tischlerkonstruktion
ausgefiuhrt.

Die Wande des Bedien- und Barbereiches sind ebenfalls mit
kunststoffbeschichteten Platten sowie mit einer Spiegelfront
mit integrierten Regalen mit Nurglasboards ausgestattet.

Die Wéande der Nebenrdume (Arbeitsrdaume) sind raumhoch
gefliest. Hier sind ebenfalls einfache Wandregale mit variabel
einhdangbaren Tragern vorhanden.

Im Blro/ Wirtschafts-/ Technikraum sind die Wande geputzt
und gemalt.

Das Interne WC sowie der Gang dorthin sind an den Wanden
raumhoch gefliest.

Im Gastebereich  Akustikdecke mit unterschiedlicher
Rundlochung.

Hierin befinden sich die Liftungsausldsse sowie Lautsprecher
und Leuchtkdorper.

Die restlichen abgehangten Decken sind glatt.

Im Bliro/Technikraum sind Mineralfaserdecke eingebaut.

In den Nebenrdumen weille Umfassungszargen mit einfachen
Vollbautiren.

Im Gaste-WC sind diese Teile der tischlermaBigen
Wandkonstruktion dunkelbraun ausgefiihrt.

Flachdach massiv mit Gefdlleddmmung und umlaufender
Attika.

Im Gastebereich ist im Grundriss L-formig eine gepolsterte
Bank Uber die gesamte Gebaudetiefe und Riickseite des
Gastebereiches vorhanden.
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Beleuchtung

Portale, Fenster:

AulRenbereich:

Der Bereich zu den Gdste-WCs sowie der Schank ist mit
furnierten  Massivholzverkleidungen und Einbaumdbel
verkleidet. Die verbleibenden Flachen sind mit Tafelflachen
ausgestattet.

Der Anrichtebereich samt Bar besteht aus grauem Kunststoff
beschichteten  Platten  und  teilweisen  furnierten
Holzverkleidungen.

Im Arbeitsbereich mittels Deckenaufbauleuchten

Thermisch entkoppelte, grau beschichtete Elemente mit
zweifach-Isolierverglasung.

Die gesamte StraRenfront ist verglast und mit Fixoberlichten
ausgefiihrt. Die hofseitige Rickwand weist Uber der
orangefarbigen Glasverkleidung an der Wand ein
Oberlichtband auf.

Die Glasfassadenfront straBenseitig ist um rund 2 Meter nach
hinten versetzt, wodurch ein (iberdachter und an der Decke
ebenfalls mit orangefirbigen Platten verkleideter
Dachiiberstand entsteht.

An der Unterseite der Auskragung ist hier eine Markise tber
die gesamte Breite fir den Betrieb des Schanigartens
montiert.

Der Schanigarten ist mit braunen Betonpflastersteinen
gepflastert und dreiseitig zur StraRe mit
Nurglasgeldnderplatten in Metallhalterungen begrenzt. Die
verbleibende Flache bis zur Glasfront ist mit grauen Platten
belegt.

An der auskragenden Decke sind auch Heizstrahler
angebracht. Stirnseitig ist — ebenfalls auf orangefarbig
beschichteten Glasplatten — das Logo montiert.

Der interne Serviceteile geht bis zur Gehsteigkante und ist mit
einer Milchglasfolie als Sichtschutz gegen Einblicke von aulRen
gesichert.
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Haustechnik: Die vorhandene Liftungsanlage Gbernimmt auch gleichzeitig
die Funktion einer Heizung.

Vorhanden ist weiters eine Wasseraufbereitungsanlage
mittels Salz.

FOTODOKUMENTATION:

AuRenbereich und Hof/Garten:
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Gastebereich und Gaste-WC:
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Schank und Verkauf:

Eiskiiche:
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Abstellraum und Personal-WC:

2.5. Bauliche Ausfuhrung, Bau- und Erhaltungszustand

Baufortschritt — noch fehlende Arbeiten, Mangel, Schaden, riickgestauter Reparatur-
aufwand

Der Bauzustand ist als durchschnittlich zu bezeichnen. Es sind keine Uber die Ubliche
Instandhaltung hinausgehenden riickgestauten Reparaturarbeiten erforderlich.

Die Beschreibung ist nur demonstrativ und kann nicht taxativ (vollstindig) sein, weist

jedoch die fiir die Erstellung des Gutachtens wichtigsten Punkte aus.

2.6. Kenngroflen und Daten

Das Grundsttick weist It. GB-Auszug eine GréRe von 230m? auf.
Nutzflachen:

Die bebaute Flache betragt It. GB-Auszug 162m?2.

Die Nutzflache betragt It. den Planunterlagen 118,17m?2.

Der Bereich vor dem Geb&ude sowie der einfache Hof werden als Pauschale geschatzt.

2.7. Energieausweis

Die Deckblatter des Energieausweises liegen bei.
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3. BEWERTUNG und GUTACHTEN

3.1. Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen den Wert
beeinflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der gegenstiandlichen
Liegenschaft zum Bewertungsstichtag.

Unter dem Verkehrswert ist gemaR § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF. jener Wert zu
verstehen, der im redlichen Geschéaftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst von
personlichen und ungewodhnlichen Verhaltnissen, nach Beschaffenheit, Lage und
Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes, bei einer VerauRRerung erzielt werden kann.
Der redliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise
nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen. Dabei sind
ungewodhnliche Preise, wie sie beispielsweise durch die besondere Vorliebe oder andere
subjektive Wertzumessungen einzelner Personen erzielt werden kdnnten, auRer Acht zu
lassen.

Bewertungsmethoden:

Fiir die Bewertung sind gemal § 3 LBG Bewertungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entsprechen.

Als Grundlage fiir die Berechnung des Verkehrswertes stehen gemaR § 3 LBG
++» das Vergleichswertverfahren It. § 4 LBG
+»+ das Ertragswertverfahren It. § 5 LBG und
++ das Sachwertverfahren It. § 6 LBG
zur Verfiigung.

Weiters stehen als Grundlage fiir die Berechnung des Verkehrswertes gemi ONORMEN
% das Residualwertverfahren (ONORM B 1802-3) und
% das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (ONORM B 1802-2)
zur Verfiigung.
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Erlduterung der Verfahren:

Vergleichswertverfahren It. § 4 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fihrt dazu im §4 aus:

§ 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare
Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit
der zu bewertenden Sache lbereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und
gedanderte Marktverhéltnisse sind nach MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- und
Abschlage zu bericksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in
zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie
vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen
im redlichen Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder
personliche Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmaRig erfasst
werden kann und die Kaufpreise entsprechend beriicksichtigt werden.

Ertragswertverfahren It. § 5 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fihrt dazu im & 5 aus:

§ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln
(Ertragswert).

(2) Hierbei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsdchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fiir Betrieb,
Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie
nicht bereits bei der Kapitalisierung beriicksichtigt wurde.

Bei der Ermittlung des Reinertrags ist Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfillige
Liquidationserldse und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.
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(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache
nachhaltig erzielt werden kénnen und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden
Aufwand auszugehen; dafiir kdnnen insbesondere Ertrdge vergleichbarer Sachen oder
allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art
Ublicherweise erzielbaren Kapitalisierung.

Sachwertverfahren It. § 6 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fihrt dazu im §6 aus:
§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
- des Bodenwertes,
- des Bauwertes und
- des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls
- des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

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

(3) 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
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen.

Sonstige Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstdnde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere offentlich rechtliche Beschrdankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu berlicksichtigen.

Nach ,klassischer” Auffassung — die auch in der ONORM B 1802 (5.4) zum Ausdruck kommt,
wird das Sachwertverfahren dann fir die Wertermittlung einer bebauten Liegenschaft
angewandt, wenn
- die Eigennutzung der Liegenschaft im Vordergrund steht und
- die Wiederbeschaffungskosten fiir die Liegenschaft mit seinen einzelnen Bestand-
teilen flr einen Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung sind.

DI HEINRICH TRIMMEL

_j’ T
Architekt & Sachverstandiger M



GZ: 2174-25LG—- 2630 Ternitz, Ruedlstrale 6 Bewertungsstichtag: 10.03.2025
Datei: 2174-25LG - Gutachten RuedlstralRe 6 Seite 26 / 47

Bei diesem Verfahren wird folglich unterstellt, dass der potenzielle Kdufer der Liegenschaft
Uberlegt, welchen Wert der Grund und Boden und die vorhandenen baulichen und sonstigen
Anlagen im Vergleich zum Kaufpreis eines unbebauten Grundstiicks und zu den
Herstellungskosten vergleichbarer und zweckentsprechender baulicher und sonstiger Anlagen
hat. Nach diesen Grundsatzen kommt das Sachwertverfahren unter anderem auch fiir das
Wohnhaus in Betracht. !

Zur Ermittlung des Verkehrswertes ist der ermittelte Sachwert mit den Marktverhaltnissen zu
vergleichen und allenfalls an die Gegebenheiten des Marktes anzupassen.

Residualwertverfahren It. ONORM B 1802-3:

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

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei:

— der Bewertung von Grundstiicken, wenn keine geeigneten Vergleichspreise in
ausreichender Anzahl vorliegen und somit die Anwendung des Vergleichswertverfahrens
(gemal § 4 LBG) ausscheidet;

— der Beurteilung bzw. Bewertung einer bevorstehenden, konkretisierbaren
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 anschlielenden Neuentwicklung udgl. geplant ist sowie

— zur Uberpriifung der héchsten und besten Nutzungsform (highest and best use) von
bebauten Liegenschaften.

Anhand der oben genannten Bereiche wird deutlich, dass der Bodenwert hadufig die gesuchte
GroRe darstellt. Darlber hinaus kann das Verfahren jedoch auch zur Auflésung nach einer
anderen Variablen als dem Bodenwert angewendet werden. Haufiger Anwendungsfall ist
beispielsweise die Berechnung eines Entwicklungsgewinns.

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

! Siehe dazu auch: Seiser-Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011, 1. Auflage, Seite 454 ff,
sowie: Bienert — Funk: Immobilienbewertung Osterreich, OVI Immobilien Akademie, 2007, 1. Auflage, Seite 267.
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Zu den Basisdaten zdhlen die mogliche Verbauung des Grundstiickes, die Herstellungskosten
It. Auskunft des Auftraggebers, die Nebenkosten, der Finanzierungsaufwand und der
Bauzeitraum.

Es werden ein Developergewinn und marktkonforme Mieten der zu errichtenden
Einheiten mit eingerechnet. Unter Einbeziehung einer angemessenen Verzinsung und Ublicher
Vermarktungskosten ergibt sich das Residuum, aus dem sich unter Einrechnung der
Erwerbsnebenkosten der tragbare Bodenwert errechnet.

Es gibt kein standardisiertes Modell fiir die Ermittlung von Marktwerten durch das
Residualwertverfahren. Dieses Verfahren erfordert vom Anwender vor diesem Hintergrund
besonders fundierte Marktkenntnisse und hohe Sorgfalt bei der Herleitung der verwendeten
Eingangsparameter.

Discounted Cash-Flow-Verfahren It. 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 Zahlungsstréome abzubilden.

Diskontinuierliche Mietentwicklungen werden z.B. durch Abweichungen vom aktuellen
Marktmietniveau  (over-/underrent),  Staffelmietvertrdge, strukturelle Leerstdnde,
Modernisierungen, mietfreie Zeiten, Instandsetzungen, etc. verursacht.

Beim DCF-Verfahren wird der gesamte Beobachtungszeitraum der erfassten Zahlungsstrome
der Immobilie in zwei Phasen unterteilt. Zum besseren Verstdandnis wird die nachfolgende
Grafik gemaR der ONORM B 1802-2 dargestellt:
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- & & & € &€ tew

Detailprognose von Ein- und ! Betrachtung des auf das
Auszahlungen auf Jahresbasis I letzte Jahr der
| Detailprognose folgenden

Jahres als représentativ
| fiir die Restnutzungsdauer
L N '
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Unterteilung der Zahlungsstréme beim DCF-Verfahren
U = Ein-/Auszahlungsiiberschuss
t = Periode auf Jahresbasis
to = 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 fir einen Zeitraum von in der
Regel 10 bis max. 15 Jahre dargestellt. Dazu bedarf es eines Zinssatzes — auch
DISKONTIERUNGSZINSSATZ genannt — der Risiken und Wachstumspotenziale nicht
abbilden muss, da diese schon in den Zahlungsstromen enthalten sind (,non-Growth-
Yield”).

Phase Il — Die zweite Phase schlieft sich dem Detailprognosezeitraum an und
reprasentiert die verbleibende Restnutzungsdauer der Immobilie. Fir den

Wertbeitrag dieser Phase wird am Ende des Detailprognosezeitraumes ein fiktiver
VerauBerungserlos der Immobilien durch Kapitalisierung errechnet, der ebenfalls auf
den Bewertungsstichtag abgezinst wird. Es wird sohin der Barwert, der sich im
folgenden Jahr nach der Phase | ergibt, auf den Bewertungsstichtag diskontiert.
Insofern erfolgt eine pauschale Betrachtung der zweiten Phase Il auf Basis eines
reprasentativen Jahres. Der zugrundeliegende KAPITALISIERUNGSZINSSATZ muss alle
wertrelevanten Entwicklungen in der Phase Il bericksichtigen (,Growth-Yield“). In
diesem Zinssatz ist nicht nur ein mogliches Wachstumspotenzial einzubeziehen
(bedeutet einen reduzierten Zinssatz), sondern auch die fortschreitende Alterung der
Immobilie und die zunehmende Prognoseunsicherheit (Erhohung des Zinssatzes).
Weiters wird der Kapitalisierungszinssatz als ewige Rente gerechnet, wodurch auch
noch Differenzen bei kiirzeren Restnutzungsdauern einzuberechnen sind (Erhohung
des Zinssatzes).
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In Phase | erfolgt die Abzinsung mit dem sogenannten Diskontierungszinssatz, die Ermittlung
des Barwertes des fiktiven VerduBerungserléses der Phase Il erfolgt durch Kapitalisierung mit
dem sogenannten Kapitalisierungszinssatz. Der Kapitalisierungszinssatz wird somit zur
Herleitung des fiktiven VerdauRerungserloses am Ende des Detailprognosezeitraumes
verwendet. Dieser enthdlt — im Gegensatz zum Diskontierungszinssatz — die erwarteten
zukUnftigen Veranderungen.

3.2. Wahl der Bewertungsmethode(n):

Bei jeder Bewertung ist zu priifen, welches Verfahren zum Ziel fiihrt. Allenfalls kénnen auch
mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sein. Jedenfalls ist dabei auf die
Verhiltnisse im redlichen Geschaftsverkehr Bedacht zu nehmen.

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

Vergleichbare Objekte werden entweder gepachtet oder eigengenutzt. Im gegenstandlichen
Fall ist von einer Eigennutzung auszugehen.

Daher ist der Sachwert fiir die Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft maRgeblich.
Um den Verkehrswert zu erhalten, muss der ermittelte Sachwert mit den Gegebenheiten des
Marktes verglichen werden. Durch die daraus allenfalls abgeleiteten Zu- und Abschlage zum
Sachwert wird der Verkehrswert ermittelt.

Der Bodenwert wird mithilfe des Vergleichswertverfahrens ermittelt.
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3.3. SACHWERTERMITTLUNG

Der SACHWERT setzt sich zusammen aus:

3.3.1. Bodenwert
3.3.2. Bauwert (Bauzeitwert)
3.3.3. Wert der sonstigen Bestandteile

Falls vorhanden:

3.3.4. Wert des Zubehors 2

3.3.1. Der Bodenwert

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinne des § 4 LBG.

Im § 6 ,Sachwertverfahren“ steht weiters unter ,(2) Der Bodenwert ist in der Regel als
Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und
unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. ...

Im Vorfeld wurde zur Marktrecherche und —analyse zusatzlich die Datensammlung der
Immobilienplattform Imabis sowie IMMOunited verwendet.

Vom Sachverstandigen wurden daher in raumlicher und zeitlicher Nahe Grundstlicks-
transaktionen untersucht, welche mit der gegenstdndlichen Liegenschaft gemadR § 6 LGB
vergleichbar sind. Dabei wurde von der vorhandenen GréRe sowie der Ausrichtung und der
dadurch gegebenen Moglichkeit der Ausnutzung ausgegangen.

Durch umfangreiche Recherchen von durchgefiihrten Transaktionen anhand der
Immobiliensoftware IMMOunited konnte eine genligend groRe Anzahl von Vergleichswerten
von Grundstiicksverkdufen ermittelt werden. Diese Verkdufe wurden sowohl in zeitlicher Nahe
zum Bewertungsstichtag als auch in ortlicher Nahe zum Bewertungsobjekt getatigt. Daraus
|asst sich die Bandbreite fir das gegenstandliche Grundstick ableiten.

2 Das ZUBEHOR muss bei Gerichtsgutachten separat ausgewiesen werden und wird daher immer separat dargestellt.
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Der Bodenwert gliedert sich in den sog. unaufgeschlossenen Bodenpreis und in den Wert fir
die anteilige AufschlieBung. Der Wert der AufschlieBung ist zum Bodenwert hinzuzurechnen.
Der Einheitssatz fiir die AufschlieBung betragt 490,00€.

Statistik:

Die Zeitschrift GEWINN veroéffentlicht seit mehr als 10 Jahren jedes Jahr (ibliche Bodenpreise
fir Einfamilienhausgrundsticke (unaufgeschlossen). Die Grundlagen werden durch die TU-
Wien organisiert. Die Preise setzen sich aus Grundbuchsdaten, Auskiinfte von Maklern und
Gemeinden zusammen. Diese Daten im GEWINN sind aufgrund der jahrlichen Adaptierungen
der Preise und auch aufgrund der Marktdurchdringung, ndmlich dass jeder Ort ausgewiesen
ist, derart anerkannt, dass auch die Finanz fiir gewisse Bewertungen diese Daten heranzieht.
Dabei handelt es sich um Einfamilienhausgrundstiicke in guten Lagen. Schlechtere Lagen
konnen It. TU-Wien einen Abschlag von bis zu 30% erhalten.

Ternitz:
Fiir Ternitz werden Werte von 100€ bis 180€ angegeben.

Untersuchungen am Grundstiicksmarkt: Immounited

Untersuchungen mit dem Programm Immomapping ergaben Grundstiicksverkdufe mit Preisen
zwischen 120€ bis 175€ je m2.

Bodenrichtwert:

Aufgrund der Lage direkt im Zentrum und der geringen Grundstiicksgrofe wird hier vom

héheren Wert, das sind 180€/m?, fiir den unaufgeschlossenen Boden, ausgegangen.
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BODENWERTERMITTLUNG:

Bodenwert des Grundstiickes:

Richtpreis x Grundstiicksflache

230m?x 180€/m? = 41.400 €

Wert des unbebauten und unaufgeschlossenen Grundes: = 41.400 €

Zuziglich Wert der AufschlieBung:

Das Grundstick ist bereits aufgeschlossen.

Wourzel aus Grundstiicksflache x Einheitssatz x BKK (Bauklassenkoeffizienten):
Bei Bauklasse | = 1,0, bei BK Il = 1,25; bei BK 111 1,50 usw.)

Der Einheitssatz betragt It. Auskunft der Gemeinde 490,00€.

Im ungeregelten Bauland gilt ein Bauklassenkoeffizient BKK von 1,25.

V230m? x 490 x 1,25 = 9.289 €
Wert des bebauten Grundstiicks inkl. Wert der AufschlieBung: = 50.689 €
BODENWERT gem. Pkt. 3.3.1.:

Wert des bebauten und aufgeschlossenen Grundstiicks, gerundet: = 50.700 €
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3.3.2. BAUWERT (=Bauzeitwert)

Ablaufschema BAUWERT:

Schritt 1: Ermittlung Neubauwert (auf Basis von marktiiblichen Herstellungskosten)

Schritt 2: abziiglich Teilabweichungen (noch nicht fertiggestellte oder fehlende Arbeiten)
= Zwischenwert 1 (=gekirzter Neubauwert)

Schritt 3: abziiglich Alterswertminderung
= Zwischenwert 2

Schritt 4: abziiglich Technische Wertminderung (mingel, Schiden, riickgestauter Reparaturbedarf)
= Zwischenwert 3

Schritt 5: abziiglich Wirtschaftliche Wertminderung (verlorener Bauaufwand)
= Zwischenwert 4

Schritt 6: +/- Sonstige wertbeeinflussenden Umsténde
= Zwischenwert 5

= BAUWERT
(= Zwischenwert 5 gerundet)

Schritt 1: ERMITTLUNG NEUBAUWERT:

Erlduterungen:

Dabei wird zuerst anhand bekannter Herstellungskosten (Statistik, eigene Erfahrungen,
Literatur) und der ermittelten Flachen bzw. Kubaturen der NEUBAUWERT der baulichen
Anlagen ermittelt. Bei alteren Bezugspreisen sind diese durch Heranziehen des
Baupreisindex (BPl) an die Baupreisverhaltnisse am Bewertungsstichtag anzupassen. Der
NEUBAUWERT inkludiert jedenfalls auch die Nebenkosten und Honorare. Die Einrechnung
der USt hangt von der Immobilienart ab.
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Berechnung der Herstellungskosten:

Die Herstellungskosten werden aufgrund der Fachliteratur (Popp ,Empfehlungen fir
Herstellungskosten — gewerblich-industrielle Gebaude”, herausgegeben in der Zeitschrift
der Sachverstdandige) sowie von zahlreichen Projekten im Architekturbiro des
Sachverstandigen geschatzt.

Die Basiskosten betragen netto rund 2.100€ zuziiglich 20% Technikanteil (Luftung,
zahlreiche haustechnische Gerateanschlisse und Ablaufe udgl.) ergibt rd. 2.500€/m? NFL.

Schritt 2: abziiglich TEILABWEICHUNGEN (nicht fertiggestellte oder fehlende Arbeiten)

Erlauterung:
Sind Arbeiten noch nicht fertig gestellt oder liegt eine Minderausstattung (unvollstandige

oder geringerwertige Gebaudeeinrichtung) vor, so spricht man von TEILABWEICHUNGEN,
die vom NEUBAUWERT in Abzug zu bringen sind.
Das Ergebnis = ZWISCHENWERT 1.

Berechnung:
Die Arbeiten sind fertiggestellt, es sind keine Abziige erforderlich.

Schritt 3: abziiglich ALTERSWERTMINDERUNG AWM:

Erlduterung:
Grundsatzlich ist diese vom ZWISCHENWERT 1 abzuziehen.

Ublicherweise wird bei vergleichbaren Objekten von der sog. linearen Alterswertminderung
ausgegangen, die Formel dazu lautet:

AWM = (A / GND) * 100 = %

AWM ... Alterswertminderung
A ... Alter (Bestandalter)
GND ... Gesamtnutzungsdauer (gewdhnliche Nutzungsdauer)

Erlduterung:
Aufgrund der Bauweise, der technischen Ausstattung und des Alters ist von einer

Alterswertminderung von 25% auszugehen.

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wird dabei aufgrund der Bauweise in Kombination
mit der Nutzung auf rund 40-50 Jahre geschatzt.
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Schritt 4: abziiglich TECHNISCHE WERTMINDERUNG:

Erlduterungen:
Die Technische Wertminderung betrifft die ZUSTANDSMINDERUNG wegen vorhandener

Mangel, Schaden bzw. riickgestautem Reparaturaufwand.

Zur Ermittlung der ZUSTANDSWERTMINDERUNG gibt es in der Literatur die sog.
»Zustandswertminderung nach Heideck”. In dieser Tabelle wird der Bauzustand bzw. die

Hohe der Sanierungsaufwendungen qualitativ beschrieben und dem Aufwand ein Abschlag

vom Neubauwert in Prozent ausgewiesen. Die Tabelle ist in Zustandsnoten 1,00 bis 5,00

angefiihrt und in 0,25er Schritten unterteilt.

Zustandsnote ZUSTANDSMERKMALE ZUSTANDSMERKMALE
Beschreibung nach Heideck Heute giiltige Beschreibung
1 neu, ohne Reparatur neuwertig, mangelfrei
) normale Unterhaltung normale Erhaltung, tibliche
geringen Umfanges Erhaltungsarbeiten

teilweise deutlich reparatur- und

3 reparaturbedurftig . Lo
instandhaltungsbediirftig
. umfangreiche Instandsetzungen
4 groRe Reparaturen erforderlich .
erforderlich
5 wertlos abbruchreif, wertlos

Ausgehend von der Einschatzung des Zustandswertes und der damit verbundenen

Zustandsnote, wird die Zustandswertminderung als Prozentsatz vom Neubauwert bzw.

gekirzten Neubauwert (Zwischenwert 1) in Abzug gebracht. Dazu wurde eine verfeinerte

Klassifizierung in 0,25 Schritten vorgenommen:

Tabelle: Zustandswertminderung nach Heideck

Zu:lt:tr;ds- Zustandswert Werte
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; ibliche Instandhaltung vornehmen 2,49%
2,25 4,78%
2,50 iber Instandhaltungen hinausgehende, 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%
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3,75 42,28%
4,00 umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49%
4,25 63,57%
4,50 umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderliche 75,32%
4,75 87,54%
5,00 abbruchreif, wertlos 100,00%
Berechnung:

Fiir das Wohnhaus ist von einer Zustandsnote 2,00 bewertet, somit wird ein Abzug fiir die
Zustandsminderung von gerundet 2,50% eingerechnet. Siehe dazu die Beschreibungen im

Befund. Dasselbe gilt flir das Nebengebaude.

Schritt 5: abziiglich WIRTSCHAFTLICHE WERTMINDERUNG:

Erlduterungen:
Darunter versteht man den sog. ,,verlorenen Bauaufwand“.

Das ist jener Teil der Baukosten, der bei einem Verkauf vom Markt nicht abgegolten wird:

= Individuelle Wohnraum- und Grundrissgestaltung.

= Unglnstige Wohnraumgestaltung (Durchgangszimmer, viel Gangflache usw.)

= |uxuriose und extrem moderne Bauausfiihrung, aufwendige Extraausfiihrung (Abzug
nur, wenn diese im Rahmen des Neubauwertes auch mitkalkuliert wurden).

= Starke Zweckgebundenheit und/ oder unwirtschaftlicher bzw. unorganischer Aufbau
u.a. bei sukzessiven Erweiterungen bzw. wirtschaftliche Uberalterung (bei Gewerbe-
und Industrieobjekten).

Berechnung:
Es ist kein verlorener Bauaufwand vorhanden.

Schritt 6: +/- SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE:

Erlauterungen:
=  Sonstige die Nutzung oder die Restnutzungsdauer beeinflussenden Umstande

(soweit nicht in der Restnutzungsdauer berticksichtigt).
»  (Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand.
= Zuschlag fur Reklamenutzung
= Denkmalschutz usw.

Berechnung:
Hier wird kein Abschlag / Zuschlag eingerechnet.
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ZUSAMMENFASSUNG 3.3.2. BAUWERT (= Bauzeitwert)

Ermittlung BAUWERT (= Bauzeitwert):

Schritt 1: NEUBAUWERT: Herstellungskosten/m? NFL Fliche = HK gesamt
ErdgeschoR: 2.500,00€/m? 118,17 m? = 295.425 €
Neubauwert: 295.425 €
Schritt 2: abziiglich FEHLENDE ARBEITEN:  It. Beschreibung Pkt. 2.5. = 0€
Zwischenwert 1: (gekirzter Neubauwert) 295.425 €
Schritt 3: abziiglich ALTERSWERTMINDERUNG: -2500% = -73.856 €
Zwischenwert 2: 221.569 €
Schritt 4: abziiglich TERCHNISCHE WERTMINDERUNG:

Zustandswertminderung (fiir Mangel, Schaden, riickgestauten Reparaturaufwand):

Zustandsnote It. Heideck: 2,00 Wertminderung: -2,50% = -5.539 €
Zwischenwert 3: 216.030€
Schritt 5: abziiglich VERLORENER BAUAUFWAND: 0,00% = 0€
Zwischenwert 4: 216.030€
Schritt 6: +/- SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE: 0,00% = 0€
Zwischenwert 5: 216.030€
BAUWERT gem. Pkt. 3.3.2,, gerundet: 216.000 €

3.3.3. Wert der SONSTIGEN BESTANDTEILE

Fir die AuBenanlagen, Einfriedungen und befestigten Flachen wird ein Pauschalwert
vergeben.

WERT DER SONSTIGEN BESTANDTEILE gem. Pkt. 3.3.3., gerundet: 10.000 €
(AuBenanlagen, Vorbereich, usw.)
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ZUSAMMENFASSUNG SACHWERT (ohne Zubehor):

Der SACHWERT der BEBAUTEN LIEGENSCHAFT betragt:

BODENWERT gem. Berechnung 3.3.1.: = 50.700 €
BAUWERT (=Bauzeitwert) gem. Berechnung 3.3.2.: = 216.000 €
WERT DER SONSTIGEN BESTANDTEILE gem. Berechnung 3.3.3.: = 10.000 €
SACHWERT (ohne Zubehor): = 277.000 €

3.3.4. ZUBEHOR — FIX EINGEBAUT

Als Zubehor gelten alle mit dem Objekt fix verbundenen Einbauten. Im gegenstandlichen
Fall sind dies:

Die Bar samt U-formig ausgebildetem Arbeitsbereich, bestehend aus der 15-teiligen
Moblierung, der Arbeitsplatte, den Abwéaschen, dem integrierten Glasspdiler, den
Kihlladen sowie den fix eingebauten Industriegeschirrspiler sowie dem
Glasergeschirrspuler ().
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Links in der Verldangerung der Bar die tischlermaRigen Einbaumdobel mit drei Ablageflachen

sowie einer Vertiefung flir TV und dartiber 6ffenbaren Kéasten, links davon die Garderobe:
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Samtliche wandmontierten, mit flexibel montierbaren Kragtragern ausgestattete Regale
samt den Boards. Im Barbereich wurden Nurglasablagen verwendet: Beispielfoto:
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Spiegelwandverkleidungen im Barbereich und entlang der linken Langswand (Barbereich
siehe Foto vor):
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Doppelspiile mit kompletten Nirokorpus. Auf dem Bild rechts. Links ist ebenfalls ein
Niroregal zu sehen, dies ist jedenfalls kein fix eingebautes Zubehor.

Der Zeitwert des oben angefiihrten fix eingebauten Zubehdrs betragt 10.000€.

WERT DES FIX EINGEBAUTEN ZUBEHORS gem. Pkt. 3.3.4.: 10.000 €
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3.3.5. ZUBEHOR - ZERSCHLAGUNGSWERT

Neben dem fix eingebauten Zubehor sind noch folgende Einrichtungen bzw. technische
Einrichtungen vorhanden:

e Maschinen und Gerite:

Beispielhaft seien hier angefiihrt Eismaschinen, Kombimaschinen zum
Erhitzen/Kochen sowie AbkiUhlen/Gefrieren, Kaffeemaschine, Vitrinen, TV usw.
Beispielfoto:

= Die Bewertung dieser Gerdte und Maschinen obliegt einem

maschinenbautechnischen Sachverstidndigen und ist nicht Gegenstand

dieser Bewertung.

e Médblierung:
Im Géastebereich sind Hocker, Stiihle, Tische und eine im Grundriss L-formige,

gepolsterte Bank vorhanden. Dafir ist am Markt theoretisch ein sog.

Zerschlagungswert erzielbar. Dieser Bereich wird aufgezahlt und pauschal
bewertet. Vorhanden sind:
- L-formige Sitzbank, ca. 15m Lange.
- 4 Barhocker
- 18 gepolsterte Vollholzstiihle.
- 8 Korbstiihle beige
- 21 Geflechtstihle
- 15 Kleintische 60x60cm, kunststoffbeschichtet, MetallfiRe
- 6 Rundtische mit Natursteinplatte
- 2 Tische mit DoppelfiiRen
Der Zeitwert/ Zerschlagungswert betragt 3.000€
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=>» In den Nebenrdumen sind Niromd&bel vorhanden, Diese Regale und Niro-
Mobel werden pauschal bewertet.

Der Zeitwert/ Zerschlagungswert betrigt pauschal 200€.

WERT (ZERSCHLAGUNGSWERT) DER MOBLIERUNG gem. Pkt. 3.3.5.: 3.200 €

DI HEINRICH TRIMMEL

_] 1
Architekt & Sachverstandiger I‘WA«A/\
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4. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1. Wertermittlung — Marktanpassung:

Wie unter Punkt 3.1. angeflihrt, ist fir die Bewertung von Liegenschaften wie der
vorliegenden das Sachwertverfahren anzuwenden.

In der Ermittlung des Sachwertes wurden alle marktrelevanten Parameter berticksichtigt.
Aufgrund von Erfahrungswerten ist daher kein Marktanpassungszu- oder abschlag
erforderlich.

Der SACHWERT der Liegenschaft betragt gesamt fiir den Bodenwert gem. Pkt. 3.3.1, fiir
den Bauzeitwert gem. Pkt. 3.3.2 und fiir den Wert der sonstigen Anlagen gem. Pkt. 3.3.3.,

ohne fix eingebautes Zubeh6ér und Wert des Zeitwertes/Zerschlagungswertes der
Moblierung, 277.000€.

Der Wert des fix eingebauten Zubehors betragt gem. Pkt. 3.3.4. insgesamt 10.000€.

Der Zeitwert/Zerschlagungswert des nicht fix eingebauten Zubehors, bestehend aus
Mobeln fiir den Gastebereich und Niroregalen gem. Punkt 3.3.5, betrdgt pauschal: 3.200¢€.

4.2. Verkehrswert (ohne Zubehor):

Verkehrswertermittlung:

Sachwert (ohne Zubehér): = 277.000 €
Marktanpassungsabschlag: 0,00% = 0€
VERKEHRSWERT DER BEBAUTEN LIEGENSCHAFT komplett, gerundet: = 277.000 €

4.3. Wert des fixen Zubehors:

WERT DES FIX EINGEBAUTEN ZUBEHORS gem. Pkt. 3.3.4.: 10.000 €

4.4. Wert/Zerschlagungswert der Méblierung:

WERT (ZERSCHLAGUNGSWERT) DER MOBLIERUNG gem. Pkt. 3.3.5.: 3.200€

DI HEINRICH TRIMMEL

_}’ T
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4.5. Offene offentlich-rechtliche Lasten:

Der Verkehrswert wird ohne Einrechnung von AuBenstanden mit dinglicher Wirkung
dargestellt.

Laut Auskunft der Stadtgemeinde Ternitz waren mit Stichtag 10.03.2025 keine auf der
Liegenschaft mit dinglicher Wirkung versehene 6ffentlich-rechtliche Lasten vorhanden.

Einem prasumtiven Kdufer wird empfohlen, libe die tatsdchlich zum Zeitpunkt des Kaufes

angelaufenen zwingenden Abgaben separate Erkundungen einzuholen, da diese noch

zusatzlich zum Kaufpreis anfallen und sich bis dahin noch dndern kénnen.

DI HEINRICH TRIMMEL
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5. ZUSAMMENFASSUNG

Die diesem Gutachten zu Grunde gelegten Preise verstehen sich, wie fiir die Bewertung von
vergleichbaren Objekten (blich, exklusive Umsatzsteuer.

Der VERKEHRSWERT der Liegenschaft

KG 23332 Rohrbach am Steinfelde, BG Neunkirchen
EZ 38, GST-NR 425/2
mit der Liegenschaftsadresse
2630 Ternitz, Ruedlstrale 6

betragt am Wertermittlungsstichtag, das ist der 10.03.2025

277.000 €
(in Worten: Euro zweihundertsiebenundsiebzigtausend)

Der Wert des fixen eingebauten Zubehors gem. Pkt. 3.3.4 betragt:
10.000€ €

(in Worten: Euro zehntausend)

Der Wert der Mobel (Zerschlagungswert) gem. Pkt. 3.3.5. betragt:
3.200€ €

(in Worten: Euro dreitausendzweihundert)

Signiert von:  Heinrich Josef Trimmel

Datum: 12.05.2025 13:14:42

Dieses Dokument ist digital signiert!

DI ischen
Signa it Ar

s. 2 der m 23
ul e e Rechtswirkung
wie ein handschriftlich unterschriebenes Dokument

Neunkirchen am 10.03.2025 Architekt DI Heinrich TRIMMEL

Die Erstellung des gegenstandlichen Privatgutachtens basiert auf folgenden Zulassungen:
. Architekt — Staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker.
u Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung.

DI HEINRICH TRIMMEL 7_:'
Architekt & Sachversténdiger M
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rechender Putz- E.
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6) Im Bereich des Hauskanals ist vor der Grundstiicksgrenze ein der O-Norm o
e lle zur putzoff- |

~ schacht anzuordnen, der tragsicher abzudecken ist, fliissigkeitsdicht 'aus_zubil o
Abstiegshilfe versehen sein muss. Die Sohle ist fliissigkeitsdicht mit einem Getd r

nung auszustatten.

¢ : den.
7) Auf die offentliche Verkehrsfliche diirfen keinerlei Niederschlagswasser abgeleitet Wer &

) : . htieung der (-
Die Versickerung der Regenwiisser ist so durchzufihren, dass keinerlei Beeintrichtigng e

8)
Nachbargrundstiicke durch Sickerwiisser entstehen kann.

die keine Fensteroffnungen

Samtliche innenliegenden Riume des Gebiiudes (z.B. Sanitérraume),

9)
aufweisen, sind mechanisch oder thermisch direkt ins Freie zu entliiften.

10) Im Gebiiude ist mindestens 1 Handfeuerlgscher mit einem Fiillgewicht von mindestens 6 kg
bereitzustellen, welcher alle 2 Jahre von einem befugten Fachmann zu iiberpriifen ist.

11) Die AuBenwand an der Grundstiicksgrenze ist als éffnungslose Brandwand (REI 90) auszubilden
und nachbarseitig zu verputzen.

12) Es diirfen keinerlei Dachwiisser auf das Nachbargrundstiick abgeleitet werden.

oder Schneehaken), die ein =

13) Am Dach sind geeignete Vorrichtungen anzubringen (Schneerechen s :
abrutschen von Schnee oder losem Dachdeckungsmaterial auf das Nachbargrundstiick oder die : E

StraBBe wirksam verhindern.

14) Verglasungen von Dachverglasungen, Glasdichern und Oberlichtverglasungen in Deckep sind mit
Schutzvorrichtungen gegen das Herabfallen von Glasteilen zu versehen, oder die Ausfithrung er- :

folgt aus Sicherheitsglas oder gleichwertigem sicherheitstechn. Material.

15) Verglasungen unter einer Hohe von 1,25 m sind aus Sicherheitsglas oder gleichwertigem

sicherheitstechn. Material vorzunehmen.

16) Im Gebéude ist eine Fluchtwegeorientierungsbeleuchtung zu errichten. Diese muss sich bei einem
Stromausfall automatisch einschalten und dann mind. 1 Stunde leuchten.

Die Baubewilligung umfasst das Recht zur Ausfiihrung der Anlage und dessen Beniitzung nach Fertig-
stellung, wenn eine Bescheinigung nach § 30 Abs. 2, Z. 3 vorgelegt wird.

Die Ausfiihrung hat nach Mafigabe der Baubeschreibung, sowie der mit einer Bezugsklausel ver-
sehenen Planunterlagen zu erfolgen. )

Der Baubehérde ist gemdB § 26, Abs. 1 der Beginn des Bauvorhabens und gemiB § 30, Abs. 1 NO

Bauordnung 1996 die Fertigstellung des bewilligten Bauvorhabens anzuzeigen.
Der Fertigstellungsanzeige sind bei Neu- und Zubauten ein Lageplan mit der Bescheinigung des Bau-

fiihrers oder der Eintragung der Vermessungsergebnisse iiber die lagerichtige Ausfiihrung des Bau-
vorhabens (2-fach), eine Bescheinigung des Baufiihrers tiber die bewilligungsgemiBe Ausfithrung des

Bauwerks und die vorgeschriebenen Befunde und Bescheinigungen anzuschliefen.
GemiB § 24, Abs. 1 NO Bauordnung 1996 erlischt das Recht aus diesem Bescheid, wenn die Ausfiih-

rung des Bauvorhabens nicht binnen 2 Jahren nach Eintritt der Rechtskraft des Bescheides begonnen
wurde oder das Vorhaben nicht innerhalb von 5 Jahren nach Beginn der Ausfiihrung vollendet ist.

Vor Rechtskraft des Bescheides darf mit der Ausfiihrung des Vorhabens nicht begonnen werden.

Seite 2 von 4
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| PLAN Stadtgemeinde Ternitz
Gebiihr gem. GeblihrenG
Betrag .........con ¥ T~ R

Unterschrift .........5% e o
NEUBAU eines GESCHAFTSHAUSES
FAM HUBER

Ruedlstr_afse_fi,_zgéo Ternitz

Dieser Plan ist nach Paragraph §2 und §3 Urhg. geschiitzt. Jede unbefugte Bearbeitung,
Vervielfaltigung, Verbreitung und Vorfihrung sowie das Ausftihren zum elgenegeL
Gebrauch sind nach den Bestimmungen des Urhg. untersagt und werden geahn

EINREICHPLAN

GST.NR.: 42512, BF1 48 EZ.: 3 KAT.GEM.: Rrohrbach
GRUNDEIGENTUMER : PLANVERFASSER :

lise und Thomas HUBER (r | AA .e,
Theodor Kémerplatz 5

2630 Temitz Afd ¢ #A@U—l/

BAUWERBER : BAUBEHORDE :
lise und Thomas HUBER ( f /5 G STADTGEMEINDE TERNITZ
Theodor Korerplatz 5

Hans-Czettel-Platz 1
2630 Temitz ﬂ“ ¢ #y,j{y]/ 2630 Temitz

Tel.: 02630/38240
gemeinde@temitz.at

Hierauf bezieht sich unser Beschg"%l
BAUFUHRER : vom heutigen T:

e £ 1? felhg
TR

saaataary,

Der Biirgermeister

PROJEKT und PLANINHALT :
GRUNDRISSE M 1:100
SCHNITTE M 1:100
ANSICHTEN M 1:100
LAGEPLAN M 1:250
|| PLANNR. MASZSTAB FORMAT GEZ. GEPR. DATUM
|| huber_eis EIN/O1 | 1:100/1:250 0,76 m? L TSC 15.10.2012
s - =
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Energieausweis fur Nicht-Wohngebaude

gemaB Onorm H 5055
und Richtfinie 2002/

Onttermmchiechas sttt fur Bautechnik

argidatbie den Vorgab wmmul"smwmm mumml
Osterreichischen Institutes fir Bwuchnlk in Umsetzung der Richtiinle mm!!ﬂngbu muk.uwd“ zlenz
\von Gebiuden und des lage (EAVG). i

25.04.2007

Berechnet mit ECOTECH Software, Version 3.1. Ein Produkt der BulldDesk Osterreich GmbH; Snr: ECT-20081112XX(XP582253




sttul fur Bautechnih

"‘Stapdartkllma T
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Verwendete

Tt ik~

chnungsverfahren: Monatsbilanzverfahren
aten nach ONORM B 8110-5

warme- und Kihlbedarf nach ONORM B 8110-6

ansmissionsleitwert:

1 Vereinfachte Berechnung nach 5.3
Luftungswarmeverlust:

- Fiir NWG nach 7.4

o Glasanteil gem. ONORM EN ISO 10077-1

| ~ Verschattungsfaktor vereinfacht nach 8.3.1.2.2

. Wirksame Warmekapazitat:

Vereinfachter Ansatz nach 9.1.2 fiir .. Bauweise
iztechnik-Energiebedarf nach ONORM H 5056: De :
umlufttechnik-Energiebedarf nach ONORM H 5057: Detail
hnik-Energiebedarf nach ONORM H 5058: Deta
tungsenergiebedarf nach ONORM H 5059: Details s

Energieausweis wurde erstellt mit ECOTECH Software, |
RELY:

Ermittlung der Eingabedaten:

Daten: 1t. Einreichplan
e Daten: lt. Einreichplan
r 1ES Architektenangaben

pn Bauteile

Wande gegen AuBenluft ; 0,19
Trennwiande zwischen Wohn- oder Betriebseinheiten

Wande gegen unbeheizte, frostfrei zu haltende Gebaudeteile
Wande gegen unbeheizte oder nicht ausgebaute Dachraume

=T R
(a3
(#%]

Winde gegen andere Bauwerke an Grundstiicks- bzw. Bauplatzgrenzen

Erdberiihrende Wande und Fultboden '

Fenster, Fenstertiiren, verglaste oder unverglaste Tiiren gegen unbeheizt 4 250 [

Fenster, Fenstertiiren gegen Auftenluft . 1,40

Sonstige Fenster, Fenstertiiren, verglaste oder unverglaste AuRentiiren 0,92 170 erfillt

Dachfiachenfenster gegen AuBenluft . 170

Sonstige transparente Bauteile gegen Aufenluft - 2.00 il iy
Decken gegen AuBbeniuft, gegen Dachraume 045 0.20 erfiillt P =%
Innendecken gegen unbeheizte Gebéudeteile _ 040 i
Innendecken gegen getrennte Wohn- und Betriebseinheiten . 0.90 ;




RuedlstralRe 6
2630 Ternitz
BAUBESCHREIBUNG

fur das Bauvorhaben

Neubau eines Geschaftshauses Familie Huber

i itz
Stadtgemeinde Ternl
Gehihr gem. G%b%grenG

Betrag ...oooeeeere AP
Belegnummer ‘Tl/f’:b’f?

Unterschrift ... e

sun

Neubau eines Geschéftshauses Familie Huber

Hierauf bezieht sich unser Pugehei
vom heutigen T?c Zahl 3?2"#;
7. 72

er Blirgermeister

Grundstick 425/2, BFL.48
Katastralgemeinde Rohrbach
EZ 38
J Anschrift Ruedistrale 6, 2630 Terniﬁ}a,
| X
' Baubehorde Stadtgemeinde Ternitz
Hans Czettel-Platz 1
I; ~ . 2630 Ternitz
Bauwerber lise u‘ homas Fiooes
Theodor Kérner Platz 5
2630 Ternitz
Grundeigentumer llse und Thomas Huber
Theodor Kérner Platz 5
2630 Ternitz
Planverfasser TE
Offi
Lautngr
2630
Baufihrer Wird vor Baubeginn bekannt gegeben




Allgemeine Beschreibung:

Auf dem Grundstick 425/2, BFL. 48 der Katastralgemeinde Ternitz in 2630 TernitZ,
RuedistraRe 6 soll ein neues, eingeschossiges Geschaftsgebdude errichtet werden. Die
bebaute Flache des Gebaudes betragt ca. 11,76 bis 12,25 m x ca. 13,87 m Das Gebaude
wird in massiver Bauweise errichtet und sowohl an die straBenseitige als auch an beide
seitlichen Grundstiicksgrenzen angebaut.

In dem Geschaftshaus soll ein Cafe- bzw. Eisdielenbetrieb errichtet werden. Der Gastraum
beinhaltet Platz fiir ca. 44 Personen. Der Schank- bzw. Verkaufsbereich versorgt sowohl den
Gastraum als auch den StraBenverkauf. Weiters sind im Gebsude eine Kuche, eine
Eiskiiche, ein Technik- und Lagerraum, sowie die Gaste-WC-Anlagen und die Personal-

mit einer
seitlichen

Sanitareinheit untergebracht.
Die Fassadenflichen des gesamten
Vollwarmeschutzfassade ausgefiihrt, wobei

Feuermauern aus nicht brennbarem Material hergestellt werden.
Die Beheizung des Gebaudes erfolgt tiber das bestehende Heizsystem des benachbarten

Geschaftsgebdudes  werden

die Fassadenflichen an den

Gebdudes auf dem Grundsttick BFL. 48.
Die anfallenden Regenwasser werden auf dem Grundstick in einem Sickerschacht zum

versickern gebracht.
Die anfallenden Schmutzabwasser werden tber den bestehenden Kanalanschluss in das

offentliche Kanalnetz abgeleitet.
Die Elektroinstallation und die Blitzschutzanlage werden entsprechend den gultigen OVE-

Vorschriften ausgefuhrt.

Grundstiicksdaten:
GrundstiicksgroRe ca. 393,00 m?
Bebaute Flache 163,17 m?
Umbauter Raum 701,63 m®
Nutzflachen 118,17 m?
Bauplatzeigenschaften Die Bauplatzerklarung liegt vor

Widmung Bauland Kerngebiet

l"*
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Mag. Arno G. SAUBERER
§ offentlicher Notar ——
A-1150 WIEN « Neubaugiirtel 41 Der NOTAR

Tel. 89 30 800 « kanzlei@notar-sauberer.at » Fax 89 36 189-22

{ REGISTRIERT i1 TREUNAND-REGISTER

oy graragnr : ij.‘ > :

DES DSTERREICHISCUEN NOTARIATES m@%ﬁ%m
20R ZAKL NAQ4303-3/4/20 | ErfMr. 40- 493323 /2023
M URD WAUFVERTRAG [ hroG Saerr

1.) Verkaufende Parteien:

Herr Thomas HUBER, geboren am 09.07.1967,

Frau Ilse HUBER, geboren am 08.07.1970
beide: 2630 Ternitz, Th. Kérner-Platz 5

2.) Kaufende Partei:
Herr Berat SALIU, geboren am 06.06.1995,
2632 Wimpassing im Schwarzatal, BundesstraBe 92

ERSTENS

Kaufobjekt
Die verkaufenden Parteien sind auf Grund des Kaufvertrages vom 03.11.2006 je zur Halfte
Eigentiimer nachstehender Liegenschaft - im Folgenden auch als Kaufobjekt bezeichnet - mit
folgendem Grundbuchsstand:

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 23332 Rohrbach am Steinfelde EINLAGEZAHL 38

BEZIRKSGERICHT Neunkirchen

k***********i************k********i****************************t***i****i******

Letzte TZ 5214/2022

Einlage umgeschrieben gemé&f Verordnung BGBL.
********************************i**** Al i**k*****************

FLACHE GST-ADRESSE
230) #Anderung in Vorbereitung

II, 143/2012 am 07.05.2012

T EETEE R R L AR R

GST-NR G BA (NUTZUNG)

425/2 GST-Fléache (*
Bauf. (10) 162
Giarten(10) 68 RuedlstralBe 6
Legende:

%*. Fliche rechnerisch ermittelt

AZ: 0186/22 - SA/KT

BG 233 TZ 3351/2023



-- Seite Zwei --

Bauf. (10): Bauflidchen (Gebidude)

Gdrten(10): Garten (Garten)
TR EEEE EEEETEEEEEEESEEEEEESE SR EEREEE LR T T Az *****t*******kk******W**#k*&********i*L

2 a 388/2008 Beschluss 2008-01-30 ZUbLhIELbung P@l]fl 1 Gst: 83 aus EZ: 311 HEGE
' Einbeziehung in Gst 425/2 P A e

3 a g?lObLhL e s LSRR NIWh Radaf B i nt s
*****9****91k**kk*kii*i********t***i* B ********i******iyt***l*****k*****ii**k*

2 ANTEIL: 1/2 o > . _

Thomas Huber _ A g gt el Bt bt
GEB:"1967-07-09 ADR: Th. Kérner-Pl. 5, Ternitz 2630 .
a 4376/2006 IM RANG 4287/2006 Kaufvertrag 2006-11-03 Eigentumsrecht
3 ANTEIL: 1/2
Ilse Huber
GEB: 1970-07-08 ADR: Th. Kdrner-Pl. 5, Ternitz 2630
a 4376/2006 IM RANG 4287/2006 Kaufvertrag 2006-11-03 Eigentumsrecht

khhkhdhdhdhhkhkhhhhddhhhhdddbdrhhhddrrhkhhd O *dddhhkdhddddhhrrrddrhdbhrbbdhbkdrrrrrrrrrhrhdt

1 geldscht

khkkkddrhhdh b bk hhhkdhr bk h b i kT bk r bk ok ok HINWEIS ***dhkdkkdkdhdkhbhbhbdbh bbb rhhrdbdsrdhd

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betridge in ATS.

Fhhkdkkhkdr kb kI A I d A kb drd b d b dkrddrh kb b hdrd b d b r b dddhbrdbhdhdd b rhddrrddhbdddd

Auf der gegenstédndlichen Liegenschaft ist ein Gebaude errichtet.
Zum Kaufobjekt gehoren keine Fahrnisse,
Aus dem von den Vertragsparteien eingesehenen Grundbuchsauszug vom heutigen Tage
sind hinsichtlich der vertragsgegenstandlichen Liegenschaft keine Belastungen und
Beschrankungen ersichtlich.

ZWEITENS

Frau Ilse HUBER und Herr Thomas HUBER, auch "verkaufende Parteien” genannt,
verkaufen und Ubergeben hiemit an Herrn Berat SALIU, auch "kaufende Partei" genannt,
und dieser kauft und Ubernimmt hiemit von den verkaufenden Parteien das unter Punkt
"Erstens" ndher bezeichnete Kaufobjekt um den beiderseits vereinbarten und fiir

angemessen befundenen Kaufpreis von ........... veerrnnressrensen e 325,000,00
(in Worten: Euro dre|hundertfunfundzwanmgtausend)

zuzlglich 20% Umsatzsteuer ........ccccvvvivivrmnnsiensninnns sikidnssisamausieayipesaamvie e 09:000,00
(in Worten: Euro fiinfundsechzigtausend)

SOMIE INSGESAML ...viveiivririrerirniniinsersrrrrererne s e e e € 390.000,00
(in Worten: Euro dreihundertneunzigtausend)

wobei auf jeden der Verkdufer ein TeIDEtrag Von ....cc.ccoivvvveveereessesseserenseesseens € 195.000,00

(in Worten: Euro hundertfiinfundneunzigtausend) entfallt.

Die verkaufenden Parteien erkldren, die Option gemaB § 6 Abs 2 UStG auszuiiben. Der
Gesamtkaufpreis enthélt somit Umsatzsteuer.
Das Kaufobjekt wird libergeben und (ibernommen mit allen Rechten und Pflichten und in der
derzeitigen Beschaffenheit.
Die Baulichkeiten werden im derzeitigen Bauzustand, so wie alles liegt und steht, samt allem
Zubehdr libergeben beziehungsweise Ubernommen.

BG 233 TZ 3351/2023



-- Seite Drei --

DRITTENS
Die Finanzierung des Kaufpreises in der Hohe von insgesamt: € 390.000,00
in Worten: Euro dreihundertneunzigtausend
und eines Betrages in der HOhe VON: .....ccivviinirmnmnmnninsnn s € 17.940,00

in Worten: Euro siebzehntausendneunhundertvierzig
zur Bezahlung der Grunderwerbsteuer und der gerichtlichen Eintragungsgebiihr fur das
Eigentumsrecht in das Grundbuch erfolgt teilweise durch Eigenmittel und teilweise durch
eine Kredit- beziehungsweise Darlehensgewahrung der Sparkasse Neunkirchen, -=----========--

Die Parteien halten ausdriicklich fest, dass der Kaufpreisteil von € 65.000,00 welcher auf die
Umsatzsteuer entfillt, durch Uberrechnung zwischen den Umsatzsteuerkonten der
kaufenden Partei und den verkaufenden Parteien dermafen erfolgt, dass sich die kaufende
Partei verpflichtet, derart fristgerecht an das fir sie zustandige Finanzamt einen Antrag auf
Uberrechnung des ihr aus dem gegenstdndlichen  Kaufvertrag zukommenden
Vorsteuerguthabens zu stellen, dass bei Falligkeit der Umsatzsteuer aus dem Kaufpreis die
diesbeziigliche Uberrechnung auf dem der kaufenden Partei von den verkaufenden Parteien
genannten Umsatzsteuerkonten der verkaufenden Parteien gutgeschrieben ist. Die
Vertragsteile erklaren, diesen Vorgang mit ihren steuerlichen Vertretern abgesprochen und
die Durchfiihrung im Uberrechnungswege geklart zu haben. Die verkaufenden Parteien
verpflichten sich der kaufenden Partei eine Rechnung gem&B dem Umsatzsteuergesetz

auszustellen.

Der Netto-Kaufpreis von € 325.000,00 sowie die Grunderwerbsteuer und Eintragungsgebiihr
fiir das Eigentumsrecht wurden bereits vor Vertragsunterfertigung auf die entsprechenden
Anderkonten des Treuhanders Uiberwiesen.
Der Urkundenverfasser tbernimmt die Treuhandschaft gem&B der in einer gesonderten
Urkunde von den Vertragsparteien mit dem Urkundenverfasser vereinbarten Treuhandschaft,
welche den Richtlinien der Osterreichischen Notariatskammer beziiglich der notariellen
Treuhandschaften entspricht.
Die Bezahlung des treuhdndig erlegten Kaufpreises erfolgt gemaB der gesondert
abgeschlossenen  Treuhandvereinbarung. Die erfolgte Kaufpreiszahlung ist dem
Grundbuchgericht nicht gesondert nachzuweisen.

VIERTENS

Die Ubergabe und Ubernahme des Kaufobjektes in den physischen Besitz und Genuss der
kaufenden Partei erfolgt im Zeitpunkt der Fertigung dieses Vertrages mit Gefahr, Zufall, Last

und Vorteil, Nutzung und Ertrage. -
Als Verrechnungsstichtag fiir die mit dem Kaufobjekt verbundenen laufenden Kosten und

Abgaben wird der auf den Ubergabezeitpunkt nachstfolgende Monatsletzte vereinbart, --------
FUNFTENS

Soweit sich aus diesem Vertrag nichts anderes ergibt, stehen die verkaufenden Parteien der
kaufenden Partei unter deren voller Klag- und Schadloshaltung dafiir ein, dass das
Kaufobjekt ihr freies, unbeschrinktes und unbelastetes Eigentum ist und ebenso, namlich
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frei von allen biicherlichen und auBerblcherlichen Lasten und Beschrankungen sowie frei von
allen rechtmaBigen oder auch bloB tatsachlichen Benutzern in das Eigentum und den Besitz
der kaufenden Partei (ibergeht.
Die kaufende Partei erklart, das Kaufobjekt eingehend besichtigt zu haben und sohin genau
zu kennen.
Die verkaufenden Parteien haften dafiir, dass in Ansehung des Kaufobjektes keine be-
hérdlichen, insbesondere keine gerichtlichen Verfahren anhangig sind und auch keine
unerledigten Bauauftrage bestehen. Weiters wird seitens der verkaufenden Parteien Gewdahr
daflr geleistet, dass flir das kaufgegensténdliche Gebdude die Baubewilligung vorliegt und
der kaufenden Partei der hiezu gehdrige Bescheid (iber die baubehédrdliche Bewilligung des
Burgermeisters der Stadtgemeinde Ternitz, Zahl III/131/3993-12/K vom 06.11.2012
Ubergeben wurde.
Weiters wurde der kaufenden Partei vor Unterfertigung dieses Vertrages der zur
gegenstandlichen Liegenschaft gehérige Bescheid (iber die Bewilligung der Betriebsanlage
hinsichtlich  ,Errichtung und Betrieb eines Eissalons mit Schanigarten® der
Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen, Fachgebiet Anlagenrecht zu NKW2-BA-1388/001 vom
26.11.2013 {ibergeben.
Die Vertragsteile sind in Kenntnis betreffend die gesetzlichen Haftungsbestimmungen fiir
liegenschaftsbezogene Abgaben und erkléren die verkaufenden Parteien ausdriicklich, dass
kein Rickstand an Grundsteuer fiir das Kaufobjekt derzeit vorhanden ist und auch nicht am
Ubergabestichtag sein wird. Die Parteien halten einvernehmlich fest, dass samtliche weiteren
liegenschaftsbezogenen Abgaben als auch Wassergebiihren aufgrund des bereits seit dem
Jahr 2020 zwischen den Vertragsparteien bestehenden Bestandverhiltnisses direkt durch die
kaufende Partei getragen werden und sohin fir allfallige diesbeziigliche Riickstéande von den
verkaufenden Parteien keine Gewahr zu leisten ist.
Die Parteien wurden vom Vertragsverfasser auf die Haftungsfolgen nach dem
Abfallwirtschaftsgesetz aufmerksam gemacht.
SchlieBlich erkldren die verkaufenden Parteien, dass ihnen in Ansehung des Kaufobjektes
keine Verunreinigungen, Kontaminierungen oder sonstige Altlasten bekannt sind, die eine
Beeintrachtigung der Umwelt im Sinne der geltenden gesetzlichen Bestimmungen darstellen.
Die Vertragsteile wurden liber die Bestimmungen des Bundesgesetzes iiber die Pflicht zur
Vorlage eines Energieausweises informiert und stellen Ubereinstimmend fest, dass ein
solcher Energieausweis zum gegensténdlichen Kaufvertrag vorgelegt wurde.
Die Parteien kommen ausdriicklich {berein, dass mit Unterfertigung dieses Vertrages der
gesamte Mietvertrag vom 14.01.2020 einvernehmlich aufgeltst wird und sich die kaufende
Partei hiermit ausdriicklich und unwiderruflich unter Verzicht auf R&umungsaufschub
verpflichtet, sémtliche Mietobjektsbestandteile, welche iber das Kaufobjekt hinausgehen, bis
langstens 30.09.2023 von eigenen Fahrnissen zu rdumen und den verkaufenden Parteien
besenrein gerdumt zu Ubergeben. Dies bezieht sich insbesondere auf den Platz zur
Aufstellung von Milltonnen, dem Carport fiir Parkplitze, als auch dem ob der
Nachbarliegenschaft des Thomas HUBER gelegenen Lager (Garage).

SECHSTENS

Die mit der Errichtung und grundbticherlichen Durchfiihrung dieses Vertrages verbundenen
Kosten, Steuern und Gebiihren hat — ungeachtet einer hierfiir beide Vertragsparteien
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treffenden gesetzlichen Solidarhaftung - die kaufende Partei zu tragen. Hiezu wird
festgestellt, dass der Auftrag zur Errichtung und grundbiicherlichen Durchfiihrung dieses
Vertrages ausschlieBlich durch die kaufende Partei erteilt wurde.
Allfallige Lastenfreistellungskosten sowie die Immobilienertragsteuer samt den Kosten flr
deren Errechnung, Erkldrung und Abfiihrung haben die verkaufenden Parteien zu tragen. ----

SIEBENTENS

Die Vertragsparteien erkldren, dass ihnen nach den gegebenen Verhéltnissen der
tatsichliche Wert des Kaufobjektes bekannt ist und der vereinbarte Kaufpreis diesem Wert

entspricht.
ACHTENS
Die kaufende Partei, Herr Berat SALIU, erkiért an Eidesstatt, dsterreichischer Staatsbiirger zu
sein. -
NEUNTENS -

Die Vertragsteile erteilen ihre ausdriickliche Einwilligung, dass ob dem unter Punkt Erstens
genannten Kaufobjekt das Eigentumsrecht fiir Berat SALIU, geboren am 06.06.1995, im
Grundbuch einverleibt werde.

ZEHNTENS

Die Vertragsparteien werden Uber die Bestimmungen der §§ 69 ff VersVG (Paragraphen
neunundsechzig und folgende Versicherungsvertragsgesetz) informiert und ist die kaufende
Partei daher in Kenntnis, dass sie in ein hinsichtlich des Kaufobjektes bestehendes
Versicherungsverhéltnis an Stelle der verkaufenden Parteien dann eintritt, wenn sie nicht
innerhalb eines Monats ab grundbiicherlicher Durchfilhrung dieses Kaufvertrages das
Versicherungsverhaltnis schriftlich aufkndigen. Weiters ist ihnen bewusst, dass sie diesen
Kauf unverziglich dem Versicherer anzeigen missen, widrigenfalls dieser von seiner
Leistungspflicht dann befreit ist, wenn ein Versicherungsfall spéter als ein Monat nach dem
Zeitpunkt eintritt, in welchem die Anzeige dem Versicherer hatte zugehen missen. Die
verkaufenden Parteien sind in Kenntnis, dass bei Aufkiindigung des bestehenden
Versicherungsvertrages allfallige Dauerrabattriickforderungen geltend gemacht werden
kdnnen, welche zu ihren Lasten gehen.

ELFTENS

samtliche Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag treffen, soweit in diesem Vertrag nichts
anderes bestimmt ist, die verkaufenden Parteien jeweils zur ungeteilten Hand, im
Innenverhiltnis je zur Halfte und gehen im Falle des Ablebens auf ihre Erben und
Rechtsnachfolger tber.
Nebenabreden zu diesem Kaufvertrag bedirfen der Schriftform, dies gilt auch fir ein
Abgehen von diesem Erfordernis.

ZWOLFTENS

Die Vertragsparteien bevolimachtigen Frau Katharina TUTSCHEK, Notariatsassistentin,
geboren am 04.04.1993, 1150 Wien, Neubaugiirtel 41, in ihrem Namen — mit dem Recht der
Mehrfachvertretung - allféllige Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages, die zu seiner
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grundbiicherlichen Durchfiinrung erforderlich sein sollten, vorzunehmen und auch in
beglaubigter Form zu unterfertigen.

Der Kaufvertrag wird in einer Urschrift ausgefertigt, die nach Verbiicherung die kaufende
Partei erhdlt. Die verkaufenden Parteien erhalten eine einfache, oder (ber Verlangen
beglaubigte Vertragskopie. Dariiber hinaus ist jede Vertragspartei berechtigt auf eigene
Kosten beliebig viele einfache oder beglaubigte Kopien vom Original zu nehmen. -=-=-=======---

Neunkirchen, am 21. Juni 2023

Thomas HUBER, geboren 09.07.1967
P Mo O AEF
Ilse HUBER, geboren am 08.07.1970
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Gebihr in" Héhe von
€14,30 gem. §14 TP 13
Gebiihrengesetz entrichtet.

BRZ.: 391/23
Die Echtheit der Unterschriften:
a) des Herrn Berat SALIU, geboren 06.06.1995 (sechsten Juni neunzehnhundertfiinfund-
neunzig), BundesstraBe 92, 2632 Wimpassing im Schwarzatal,
b) der Frau llse HUBER, geboren 08.07.1970 (achten Juli neunzehnhundertsiebzig),
Theodor-Kérner-Platz 5, 2630 Ternitz, und
o des Herrn Thomas HUBER, geboren 09.07.1967 (neunten Juli neunzehnhundertsie-
benundsechzig), Theodor Kérner-Platz 5, 2630 Ternitz,
wird bestétigt.
Weiters wird bestatigt, dass die Parteien erklart haben, dass sie den Inhalt der Urkunde ken-
nen und deren Unterfertigung frei von Zwang erfolgt. '
Neunkirchen, am 21.06.2023 (einundzwanzigsten Juni zweitause ddreiundzwanzigy o~

\ OQiokirczh ef \'f;:
N OsTEES
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