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7400 Oberwart

SACHVERSTANDIGENGUTACHTEN

betreffend den Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 91, Gst. Nr. 1414 und 1415 mit
den darauf befindlichen Containern, KG 34066 Rohrbach an der Teich, BG Oberwart, in
7511 Rohrbach an der Teich, Obere Bergen 15.

Auftraggeber: Bezirksgericht Oberwart
Geschaftszahl 4 E 2230/24 p

Betreibende Partei: Florian Schaffer, MA, MBA
Lichtensteinerberg 3, 8713 St. Stefan ob Leoben

Vertreter: Mag. Florian Plockinger, Rechtsanwalt
Praterstern 2/1. DG, 1020 Wien

Verpflichtete Partei: Otto Radosztics
Lindegg 29, 8283 Bad Blumau

Stichtag: 30.08.2024, das ist der Tag der Befundaufnahme
Zweck: Ermittlung des Verkehrswertes der oben genannten Liegenschaft

mit den darauf befindlichen Containern in der o.a. Exekutionssache.

Wegen: EUR 250,00 samt Anhang
(Zwangsversteigerung von Liegenschaften)
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Der Verkehrswert/Grundwert der Liegenschaft mit der EZ 91, Gst. Nr. 1414 und 1415 KG
34066 Rohrbach an der Teich, BG Oberwart, in 7511 Rohrbach an der Teich, Obere
Bergen 15, betragt

€ 22.000,00

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

1.1 Lokalaugenschein:

Der erforderliche gerichtliche Lokalaugenschein fand am 30.08.2024 statt, dieses Datum gilt
auch als Bewertungsstichtag. Festgehalten wird, dass zu diesem Zeitpunkt das Objekt
versperrt war. Betreffend weitere Vorgehensweise wird auf das Schreiben vom 10.09.2024
verwiesen und wird ohne weitere Besichtigung das Gutachten erstellt. Sollten Einwande

erhoben werden, wére eine Befundung mit Offnung des Wohncontainers erforderlich.

1.2 Fragestellung an den SV:

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
Einlagezahl 91

Katastralgemeinde 34066 Rohrbach an der Teich
Anteil 1/1

BLNTr. 1

1.3 Grundlagen und Unterlagen der Wertermittlung:

Besichtigung und Aufnahme von Liegenschaft und Gebaude / Gebauden.
2.  Auszug aus der digitalen Katastermappe - DKM (die darin dargestellten
Grenzen wurden fur die Erstellung des Gutachtens herangezogen und nicht
in der Natur Uberpruft).
Grundbuchsauszug.
Baubeschreibung vom 15.07.1998.
Einreichplan fur den Standort bzw. Situierung eines Wohnwagens vom 15.07.1998.
Baubehordliche Bewilligung vom 25.06.1999 mit der Zahl 131-9/13-1999.
ONORM B 1800 - Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken.
ONORM B 1802-1 — Liegenschaftsbewertung-Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie
Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren.
9. ONORM B 1802-2 — Liegenschaftsbewertung-Teil 2: Discounted Cash-Flow-
Verfahren (DCF-Verfahren).

©® N o oA
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10. ONORM B 1802-3 — Liegenschaftsbewertung-Teil 3: Residualwertverfahren.

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

12. ,Praxis der Grundstucksbewertung® von Gerardy / Mockel / Troff.

13. ,Schatzung und Ermittlung von Grundstiuckswerten® von Simon / Kleiber / Rossler.

14. ,Verkehrswertermittiung von Grundstucken® von Kleiber.

15. ,Verkehrswertermittlung von Grundstticken® von Kleiber / Simon / Weyers.

16. Ross-Brachmann ,Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien“ von Renner /
Sohni.

17. ,Liegenschaftsbewertung” von Kranewitter.

18. ,Handbuch des Liegenschaftenschatzers® von Naegeli.

19. ,Der Wert von Immobilien® von Seiser / Kainz.

20. BKI-Baukosten — Statistische Kennwerte fur Gebaude.

21. Das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz.

22. Liegenschaftsbewertungsgesetz” von Stabentheiner.

23. ,Immobilienbewertung Osterreich® von Bienert / Funk.

24. Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung von Kroll / Hausmann / Rolf.

25. LBA - Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie.

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

27. Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der
Immobilien- und Vermdgenstreuhander.

28. Nutzungsdauerkatalog des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Landesverband Steiermark und Karnten.

29. Zeitschrift ,Sachverstandige®.

30. Weiterfuhrende Fachliteratur, insbesondere laufende Teilnahmen an fachbezogenen
Seminaren und Vortragen.

31. Die von der Statistik Austria veroffentlichten Zahlen, wie Baukostenindex,
Baupreisindex, Verbraucherpreisindex usw.

32. ,Exekutionsordnung (EO)" in der derzeit gultigen Fassung.
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Anmerkung:
Eine Prufung Uber baubehérdliche Genehmigungen, offentlich-rechtliche Auflagen und

rechtmaflige 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
wertverandernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung

vorzunehmen.

1.4 Erklarung des Sachverstandigen:

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

unparteiisch erstellt.

Aufgrund der oben angefuhrten Unterlagen sowie meiner Kenntnis der Liegenschaft ergibt

sich daher folgender Befund.
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2 BEFUND

2.1 Grundbuch:

JUTIZ Sommssd=eec GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 34066 Rohrbach an der Teich EINLAGEZAHL 91
BEZIRKSGERICHT Oberwart

B

Letzte TZ 2662/2024
Einlage umgeschrieben gemd3B Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

AR AR AR AT TT TR AATAAANANAATAAIRTTT D] A A A A A A A A A AT AR AR R TR A AN AN A AT TN

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACEE GST-ADRESSE
1414 GST-Flédche 1128
Bauf. (10) 76
Garten(10) 1052 Obere Bergen 15
1415 Landw(10) 2209
GESAMTFLACHE 3337
Legende:

Bauf. (10) : Bauflichen (Gebdude)
Garten(l0): Girten (Gdrten)
Landw(10) : landwirtschaftlich genutzte Grundfldchen (Acker, Wiesen oder Weiden)

AR AR AR AT A AAIT TR TARIAAANARNAATXIIIRTTT BT A A A A A A A A A AT TR AT AT AN AN A AN AN TN

6 a geldscht
LR R R R R e R R R R R R R R R R R R R R R R B AR R R R R R R R R R R R R R
1 ANTEIL: 1/1
Otto Radosztics
GEB: 1956-05-02 ADR: Blumau 108/3/3 8283
b 5146/2006 Einantwortungsbeschluss 2005-09-28 Eigentumsrecht
LR R R R SRR R R R R R R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEES C AR R R R R R R R R R R R
1 a 7079/2010 Urkunde 2008-08-18, Urkunde 2008-07-23
PFANDRECET vollstr EUR 14.340,84
Kosten EUR 190, -- fiir
mj Dominik Radosztics geb. 1994-11-09 (4 E 5054/10m)
b 7079/2010 EAUPTEINLAGE, Simultanhaftung mit NE
EZ 32 663 1409 1979 je GB 31030 Neuberg (BG Giissing)
2 a 7079/2010 Urkunde 2008-08-18, Urkunde 2008-07-23
PFANDRECET EUR 2.520,--
Kosten EUR 190,-- fiir
mj Dominik Radosztics geb. 1994-11-09 vorgemerkt
(4 E 5054/10m)
b 7079/2010 EAUPTEINLAGE, Simultanhaftung mit NE
EZ 32 663 1409 1979 je GB 31030 Neuberg (BG Giissing)
3 a 5426/2011 Beschluss 2008-07-23
PFANDRECET vollstr EUR 210,--
Kosten EUR 70,-- fir
mj Dominik Radosztics geb 1994-11-09 (4 E 5354/11f)
b 5426/2011 EAUPTEINLAGE, Simultanhaftung mit NE
EZ 32 663 1409 1979 je GB 31030 Neuberg (BG Giissing)
4 a 5426/2011 Beschluss 2008-07-23
PFANDRECET EUR 2.520,--
Kosten EUR 70,-- fir
mj Dominik Radosztics geb 1944-11-09
vorgemerkt (4 E 5354/11%)
b 5426/2011 EAUPTEINLAGE, Simultanhaftung mit NE
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EZ 32 663 1409 1979 je GB 31030 Neuberg (BG Giissing)
5 a 531/2012 Urkunde 2010-11-26, Urkunde 2011-06-21
PFANDRECET vollstr EUR 324,22
Kosten EUR 55,-- 68,-- fiir Republik Osterreich
(EBSt 2IV 300694/11 - 4 E 376/12y)
b 531/2012 EAUPTEINLAGE, Simultanhaftung mit NE
EZ 32 663 1409 1979 GB 31030 Neuberg (BG Giissing)
6 a 1077/2012 Urkunde 2011-08-30
PFANDRECET vollstr EUR 11.500,--
8,38 % 2 aus EUR 2.200,-- seit 2009-08-07
8,38 % 2 aus EUR 9.300,-- seit 2010-08-21
Kosten EUR 1.019,32 samt 4 % 2 seit 2011-08-30
Kosten EUR 764,53 fiir Agriculture-Technik Jandrisevits GmbH
(FN 126537m - 4 E 992/12m)
b 1077/2012 EAUPTEINLAGE, Simultanhaftung mit NE
EZ 32 663 1409 1979 je GB 31030 Neuberg (BG Giissing)
7 a 22576/2012 (Entscheidendes Gericht BG Gussing - 21641/2012)
Zahlungsbefehl 2010-11-25
PFANDRECET vollstr EUR 567,18
samt 8,38 % Z aus EUR 567,18 ab 2010-09-02,
Kosten EUR 162,28 samt 4 % 2 seit 2010-11-25,
Kosten EUR 159,28; EUR 23,90; EUR 25,--; EUR 148,28;
Antragskosten EUR 188,68 fiir D.A.S. Osterr. Allgem.
Rechtsschutz Vers.AG (FN 53574k) (4 E 1806/12d)
b 22576/2012 (Entscheidendes Gericht BG Giissing - 21641/2012)
Simultanhaftung mit
EZZ 32 663 1409 1979 je KG 31030 Neuberg
EZ 91 KG 34066 Rohrbach an der Teich
8 a 329/2013 2249/2024 Zahlungsbefehl 2012-07-24
PFANDRECET vollstr EUR 250,--
8,38 % Z aus EUR EUR 250,-- ab 2011-09-20 bis 2011-12-31
8,38 % Z aus EUR EUR 250,-- ab 2012-01-01 bis 2012-06-30
8,38 % 2 aus EUR EUR 250,-- ab 2012-07-01 bis 2012-12-31
8,38 ¥ 2 aus EUR EUR 250,-- ab 2013-01-01
Kosten EUR 107,72 samt 4 % 2 seit 2012-07-24
Kosten EUR 139,12 158,80 fiir MA, MBA Florian Schaffer
geb 1972-02-08 (4 E 146/13a)
b 329/2013 Simultanhaftung mit
EZ 32 663 1409 1979 GB 31030 Neuberg (BG Giissing)
c 2662/2024 Einleitung Versteigerungsverfahren C-LNR 12a
9 a 1946/2013 Urkunde 2011-12-15, Urkunde 2013-01-31
PFANDRECKHT vollstr EUR 191,--
Kosten EUR 52,-- fiir Republik Osterreich
(EBSt 2IV 300577/12 - 4 E 1933/13w)
b 1946/2013 Simultanhaftung mit
EZ 32 663 1409 1979 je GB 31030 Neuberg (BG Giissing)
12 a 2662/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 250,-- s.A. fiir Florian
Schaffer, MA, MBA geb 1972-02-08 (4 E 2230/24p)
b 2662/2024 Pfandrecht siehe C-LNR 8a

LR AR R S R R R SRR R R R R R EEEEEEEEEEEESEEESS HImIS AR R R R SRR RS R R R R R R R R R EEEEEEEEEEEE R

Eintragungen ohne Wiahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

LR AR S S S e e R e e e e e e R R R A A R R R S R R R R R R R R R R R R
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AuRerbucherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berucksichtigung, wenn sie dem

Sachverstandigen bekannt gegeben wurden.

Anmerkung:

Der Bewertung wurden die grundbucherlichen Flachenangaben ungepruft zugrunde gelegt
und sind somit entsprechend dem Vorbehalt anzusehen. Eine Verifizierung wirde allenfalls
eine Vermessung eines befugten Zivilgeometers erfordern.

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

und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Uberpraft wurden.
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2.2 Lage:

Diese beiden Grundstlicke bilden in der Natur eine wirtschaftliche Einheit und liegen im
Ortsteil Rohrbacher Bergen. Die Figuration der Grundstucke ist rechteckig und
aneinandergereint. Das Grundstuck 1414, als Bauland gewidmet und bebaut, ist leicht
geneigt. Das anschliellende landwirtschaftliche Grundstick 1415 besitzt Hanglage.
Erreichbar sind die Grundstlcke von der StralRe Obere Bergen, welche in unmittelbarer
Nahe in die Stral’e Rohrbach-Bergen sowie Edel Bergen mindet. Festgehalten wird, dass
auch an der Sudwestseite ein Weg beim landwirtschaftlichen Grundsttck vorbeifuhrt. Die
umliegenden Grundstlicke sind aufgelockert mit diversen Wohn- und Nebengebauden
bebaut.

.7 th s v
wei: v Szombathely

Makrostandort

Mikrostandort
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Erstellt am: 28.10.2024
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Land Burgenland Datenauszug
Abteilung 2 - GIS Koordination

Europaplatz 1, 7000 Eisenstadt 1:1.000
post.a2-gis@bgid.gv.at - 30 ® 1L
pierformat: A4

Keine Rechtsauskunft, kein Gewahr fir Aktualitit und Vollstandigkeit
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2.3 Flachenwidmung:

Wie dem Flachenwidmungsplan zu entnehmen, ist das Grundstuck 1414 zur Ganze als ,BD*
— Bauland-Dorfgebiet und das Grundstick 1415 zur Ganze als ,GI* — landwirtschaftlich
genutzte Grunflache gewidmet.

BMN34 - EPSG: 31259

R4
2,
2

age: comyGS | 0pddst QR tap Miws

Land Burgenland Datenauszug N
GewDaten g 2 - GIS Koor
! ~<prngush Europaplatz 1, 7000 Eisenstadt ; A
Burgenland| o 0 © 1:1.000

st.a2-gis@bgid.gv.at
g . Papierformat: A4

Erstellt am: 28.10.2024 Keine Rechtsauskunft, kein Gewahr fir Aktualitat und Voll standigkeit
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2.4 Kontaminierung:

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetztes (ALSAG, BGBI. Nr.
299/1989 i.d.g.F) hat der Landeshauptmann dem Bundesminister fur Umwelt
Verdachtsflachen  bekanntzugeben.  Der  Verdachtsflachenkataster =~ wird  vom
Umweltbundesamt gefuhrt und beinhaltet jene vom Landeshauptmann gemeldeten
Altablagerungen und Altstandorte, fur die der Verdacht einer erheblichen

Umweltgefahrdung aufgrund friherer Nutzungsformen ausreichend begrindet ist.

Die Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflachenkataster dokumentiert
keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von
einer Verdachtsflache tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch
entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen)
nachgewiesen werden. Werden mit der Meldung einer Flache zu wenig Informationen
Ubermittelt, wird die Altablagerung oder der Altstandort nicht in den
Verdachtsflachenkataster aufgenommen. Eine Eintragung kann erst erfolgen, wenn vom
Landeshauptmann zusatzliche, ausreichende Informationen uUbermittelt werden. Es gibt
bereits eine grole Anzahl von Meldungen, die noch nicht in den Verdachtsflachenkataster

aufgenommen werden konnten.

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

Die augenscheinliche Begutachtung des Grundes und die Historie der Grundstlicke sowie
Recherchen ergeben keinerlei Hinweise auf eine eventuelle Kontaminierung der
gegenstandlichen Liegenschaft. Probebohrungen, welche zu gutachtlichen Ergebnissen zu
dieser Thematik fuhren, liegen diesem Gutachten nicht zugrunde und werden generell nur
auf ausdruckliche Anweisung des Auftraggebers durchgefihrt. Die Bewertung erfolgt daher

unter der Annahme, dass die Grundstlicke kontaminationsfrei sind.
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Verdachtsflachenkataster:

Ergebnis flr:

Bundesland Burgenland

Bezirk Oberwart

Gemeinde Mischendorf
Katastralgemeinde Rohrbach an der Teich (34066)
Grundsttck 1414

Information:

Das Grundsttick 1414 in Rohrbach an der Teich (34066) ist derzeit nicht im
Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis fur:

Bundesland Burgenland

Bezirk Oberwart

Gemeinde Mischendorf
Katastralgemeinde Rohrbach an der Teich (34066)
Grundstick 1415

Information:

Das Grundstick 1415 in Rohrbach an der Teich (34066) ist derzeit nicht im
Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Laut Erhebungen des Sachverstandigen im Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster
des Umweltbundesamtes sind somit keine Hinweise auf Altlasten vorhanden. Sollte sich
nachtraglich herausstellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes Grundstlck
Kontaminationen aufweisen, ware eine Nachbewertung mit einer Boden- bzw.
Bauwerksuntersuchung erforderlich. Eine eventuelle Wertminderung ware auf Basis dieser

Untersuchungsergebnisse erganzend festzustellen.
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2.5 Ver- und Entsorgungsleitungen:

Soweit augenscheinlich feststellbar, sind Wasser und Strom dem Grundstick zugeleitet. Ein
Kanal in Obere Bergen von Rohrbach an der Teich besteht laut Mitteilung der Gemeinde
nicht. Festgehalten wird, dass laut Plan vom Container ein WC eingebaut ist. Im Plan und
Baubescheid ersichtlich ist eine Senkgrube fur Fakal- und Schmutzwasser. Ob diese
besteht, konnte bei der Befundaufnahme nicht festgestellt werden. Von der Gemeinde

konnte nach Ruckfrage keine Auskunft dazu gegeben werden.

2.6 Infrastruktur:

Infrastrukturelle Gegebenheiten, wie Gaststatten, Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen
Gebrauch, Kinderbetreuungseinrichtungen, Schulen, Banken, Arzte sowie offentliche
Haltestellen sind in der Gemeinde Mischendorf, in GroRpetersdorf bzw. in Oberwart

vorhanden.
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2.7 Gebaudebeschreibung:

2.7.1 Containerhaus:

Festgehalten wird, dass sich nordostseitig am Grundstick ein Containerhaus befindet,
welches verkleidet ist mit einem angeschlossenen Flugdach.

Dieses Haus steht leer, ist, soweit befundet, ungenutzt und befindet sich auch in einem

schlechten Zustand.
Eine Wertigkeit bei diesem verkleideten Container mit Flugdach schlie3e ich aus, sodass

von einer detaillierten Beschreibung Abstand genommen und ausschlie3lich auf die Fotos

verwiesen wird.

2.7.2 Gartenhaus und 2 Holzhiitten.

Weiters auf diesem Grundstuck befindet sich ein kleines Gartenhaus und zwei Holzhutten.
Diese Gebaude sind gleichfalls in Holzbauweise hergestellt und befinden sich in einem
schlechten Zustand. Auch hier besteht daher meiner Auffassung nach keine Wertigkeit,

sodass auf die Fotos verwiesen wird und keine detaillierte Beschreibung erfolgt.

2.7.3 Mobiler Container:

Weiters am Grundstuck aufgestellt ist ein mobiler Container, welcher, sowie den Unterlagen

der Gemeinde zu entnehmen — laut Baubescheid und Plan, 1999 bewilligt wurde.

Bewilligt wurde jedoch ein Container mit Verkleidung, welcher vor Ort in dieser Form nicht

vorhanden ist.
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Dieser Container steht in keiner festen Verbindung mit dem Grundstuck, durfte aber, soweit
bei der Befundaufnahme feststellbar, bewohnt werden. Nachdem dieser ausschlief3lich
mobil aufgestellt ist und in keiner festen Verbindung mit dem Gebaude steht, stellt er auch
kein Gebaude dar. Soweit augenscheinlich uberprufbar, kann er auch ohne groRen Aufwand

und Beschadigungen abtransportiert werden.

Dieser Container wird daher nicht in die Bewertung aufgenommen.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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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 bestehenden
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 / Rdssler, Ross-Brachmann - Renner / Sohni, Kranewitter, Seiser /
Kainz, Bienert / Funk und auf das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz Bedacht
genommen. Gelangen nur bestimmte Verfahren zur Anwendung, so werden diese im

Gutachten entsprechend begrundet.

VERFAHRENSAUSWAHL

Laut § 7, Abs. 1 LBG hat der Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen.
Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens
ist der Wert unter Berlcksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu
ermitteln. Somit hat der SV das rein kalkulatorische - errechnete Ergebnis vor dem
Hintergrund der ihm bekannten Marktverhaltnisse kritisch zu wurdigen und unter
Umstanden auch zu korrigieren. Der ausgewiesene, rechnerische Wert kann somit bei

dieser ,Nachkontrolle“ nach oben oder unten berichtigt werden.

Weiters wird bei der Bewertung Bedacht auf die derzeitige Lage des Realitatenmarktes fur
ahnliche Grundsticke genommen. Nach § 2 Abs. 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz haben
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertmessungen bei der Ermittlung aul3er Betracht

zu bleiben.
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§ 4 LBG - VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Verkaufspreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden
Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte
Marktverhaltnisse sind nach MalRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder
Abschlage zu berlcksichtigten. 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
ungewoOhnliche Verhaltnisse oder personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst
wurden, durfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser

Verhaltnisse und Umstande wertmalig erfasst werden kann.

Das Vergleichswertverfahren ist somit zur Bewertung von unbebauten Grundstucken, vor
allem im landlichen Bereich, zielfihrend. Im stadtischen Bereich, wo Grundpreise von
verschiedenen Flachenwidmungen und Bebauungsrichtlinien wie Geschossflachendichte,
vorgeschriebene Anzahl der Vollgeschosse und Bauweise sowie der differenzierten
Wertigkeiten  von  Stadtteilen  abhangt, ist eine Bewertung nach dem
Vergleichswertverfahren kaum sinnvoll, da direkt vergleichbare Grundstlicke in der Regel

kaum bestehen.

VERKEHRSWERT

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veraulierung der Sache Ublicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er
Betracht zu bleiben (§ 2, Abs. 2 und 3 LBG).

Der redliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise
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 bericksichtigt die zum Bewertungsstichtag bekannten

Marktverhaltnisse.
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Nachdem es sich ausschlieldlich um eine Grundstiucksbewertung handelt, wird der
Verkehrswert — Marktwert ausschlieBlich aufgrund des Vergleichswertverfahrens in
Bezugnahme auf meine Berufserfahrung, Nachforschungen bei der Gemeinde sowie

bekannter Kaufvertrage ermittelt.

Der Einheitswertbescheid wurde beim Finanzamt angefordert (siehe Beilage). Dieser wurde

uns jedoch nicht Gbermittelt.

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

Gewahrleistungsanspruch besitzt.

Gemal der EO-Novelle 2008 (BGBI | 2008/37) wurden bei der Gemeinde Bescheide mit
dinglicher Wirkung angefordert. Es wurde bekanntgegeben, dass insgesamt € 48,80 im Jahr
2023 und 2024 noch offen sind. Laut eigenen Angaben von Herrn Radosztics wurde diese

Summe jedoch bereits Uberwiesen.

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



20

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/Mockel/Troff,
Simon/Kleiber/Rdssler, Renner/Sohni, Kranewitter und Bienert/Funk sowie auf das
Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz Bedacht genommen. Insbesonders
wurden bei der Preisbildung die Flachenwidmung, die Lage, die GrofRRe, die Ausnutz-

ung, die Ausnutzbarkeit und der ErschlieBungsgrad berucksichtigt.

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

durch Zu- und Abschlage zu berucksichtigen sind.

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

Mittelwert aller Vergleichsgrundstlicke.

Vergleichspreise

Z Kaufdat./Jahr KG ?;ﬁf Kaufpreis Preis/m? Ab:::mg :z::lf:zz
391/2024 2023 34066 1025 16 400 16,00 3,0% 16,48
4691/2022 2022 34066 1025 14 350 14,00 6,0% 14,84
3754/2020 2020 34066 703 10 545 15,00 12,0% 16,80
5/2021 2020 34066 1156 17 340 15,000 12,0% 16,80

MITTELWERT €/ m? 16,2
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GST. 1414
Bauland-Dorfgebiet

1128 m? a € 16 / m? € 18 048,00
GST. 1415

landwirtschaftlich genutzte Griinflache

Far landwirtschaftliche Grundstlicke bestehen keine ausreichenden Kaufvertrage.

Der Wert wird daher aufgrund von Recherchen und Erfahrung mit € 2,00 festgelegt.

2209 m? a € 2,0 / m? € 4 418,00

GRUNDWERT = VERKEHRSWERT € 22 466,00

2. Bauzeitwertermittiung:

2.1. Bauzeitwert:

Der verkleidete Container mit Flugdach sowie die Hutten haben keinen Verkehrswert.
Der anscheinend bewohnbare Container ist mobil aufgestellt und mit dem Grundstick

nicht verbunden. Ein Gebaudewert besteht daher nicht.
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3. 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.

Gemaly § 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) abgeleitet wird.

Nachdem ausschliel3lich die Grundstlicke bewertet werden, entspricht der Verkehrswert

dem Grundwert.

Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 91, Gst. Nr. 1414 und 1415, KG 34066
Rohrbach an der Teich, BG Oberwart, in 7511 Rohrbach an der Teich, Obere Bergen 15

betragt daher gerundet

€ 22 000,00
(in Worten: zweiundzwanzigtausend)
, ) -
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