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SACHVERSTANDIGENGUTACHTEN

betreffend den Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 237, Gst. Nr. 396/2, 396/4 und
748, mit den darauf befindlichen Gebauden, KG 64306 Karnerviertl, BG Fiirstenfeld, in
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Betreibende Partei: Mag. Dr. Hannes Hausbauer
8200 Gleisdorf, Neugasse 1
Rechtsanwalt mit Notariatspriifung

Verpflichtete Partei: Luca Cordenons
8251 Waldbach-Monichwald, Karnerviertel 55

Stichtag: 25.03.2025, das ist der Tag der Befundaufnahme
Zweck: Ermittlung des Verkehrswertes der oben genannten Liegenschaft

mit den darauf befindlichen Geb&uden in der 0.a. Exekutionssache.
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Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 237, Gst. Nr. 396/2, 396/4 und 748, mit den darauf
befindlichen Gebduden, KG 64306 Karnerviertl, BG Furstenfeld, in 8251 Waldbach-Mo6-

nichwald, Karnerviertel 55, betragt

€ 91.000,00

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

.
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1 ALLGEMEINES

1.1 Lokalaugenschein:

Der erforderliche Lokalaugenschein fand am 25.03.2025 statt, dieses Datum gilt auch als

Bewertungsstichtag.

Beginn: 15:15 Uhr
Ende: 16:35 Uhr

Anwesende Personen:

e Luca Cordenons, verpflichtete Partei

Anlasslich dieses Lokalaugenscheins konnten alle zu bewertenden Raumlichkeiten bzw.

Objekte besichtigt werden, sodass eine einwandfreie Befundaufnahme maéglich war.

1.2 Fragestellung an den SV:

Gegenstand der Versteigerung laut dg. Beschluss vom 11.02.2025 /dg. Ergadnzungs- und
Berichtigungsbeschluss vom 31.03.2025:

Anteil BLNr Katastralgemeinde Einlagezahl
1/2 4
1/2 b 64306 Karnerviertl 237

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 fir die Erstellung des Gutachtens herangezogen und nicht

in der Natur Gberprft).

Grundbuchsauszug.

Plankopie betreffend Zubau WC-Anlage vom Juni 1971.

Baubewilligungsbescheid der Gemeinde Moénichwald vom 11.09.1971.
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6 Benutzungsbewilligung der Gemeinde Monichwald vom 11.09.1971.

7 Verhandlungsschrift der Gemeinde Ménichwald vom 11.09.1971.

8.  Verhandlungsschrift der Gemeinde Ménichwald vom 09.11.1971.

9. Baubeschreibung betreffend DachgeschoflRausbau aus dem Jahr 1984.

10. Einreichplan betreffend den DachgeschoRausbau vom August 1984.

11. Baubewilligungsbescheid der Gemeinde Monichwald zur Zahl 872/84 vom
27.09.1984.

12. Niederschrift der Gemeinde Monichwald zur Zahl 153-9 872/84 vom 27.09.1984.

13. Baubeschreibung samt Bauplan betreffend die Errichtung einer Mehrzweckhalle aus
dem Jahr 1984.

14. Baubewilligungsbescheid der Gemeinde Monichwald zur Zahl 872/84 vom
27.09.1984.

15.  Widmungsbewilligung der Gemeinde Mdnichwald zur Zahl 872/84 vom 27.09.1984.

16. Niederschrift der Gemeinde Monichwald zur Zahl 153-9 872/84 vom 27.09.1984.

17. Verhandlungsschrift der Gemeinde Monichwald zur Zahl 872/84 vom 27.09.1984.

18. Verhandlungsschrift der Gemeinde Mdénichwald vom 15.05.1985.

19. Rduckstandausweis der Gemeinde Waldbach-Mdnichwald vom 07.04.2025.

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

21. ONORM B 1802-1 — Liegenschaftsbewertung-Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie Ver-
gleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren.

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

23. ONORM B 1802-3 — Liegenschaftsbewertung-Teil 3: Residualwertverfahren.

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

25. ,Praxis der Grundstiicksbewertung” von Gerardy / Méckel / Troff.

26. ,Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten“ von Simon / Kleiber / Réssler.

27. ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken® von Kleiber.

28. ,Verkehrswertermittlung von Grundsticken® von Kleiber / Simon / Weyers.

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

30. ,Liegenschaftsbewertung® von Kranewitter.

31. ,Handbuch des Liegenschaftenschéatzers® von Naegeli.
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32. ,Der Wert von Immobilien“ von Seiser / Kainz.

33. BKI-Baukosten — Statistische Kennwerte fir Gebaude.

34. Das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz.

35. ,Liegenschaftsbewertungsgesetz“ von Stabentheiner.

36. ,Immobilienbewertung Osterreich* von Bienert / Funk.

37. Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung von Krdll / Hausmann / Rolf.

38. LBA - Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie.

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

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

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

42. Zeitschrift ,Sachverstandige”.

43. Weiterflihrende Fachliteratur, insbesondere laufende Teilnahmen an fachbezogenen
Seminaren und Vortragen.

44. Die von der Statistik Austria verdffentlichten Zahlen, wie Baukostenindex, Baupreisin-
dex, Verbraucherpreisindex usw.

45. ,Exekutionsordnung (EO)" in der derzeit glltigen Fassung.

Anmerkung:
Eine Prifung Uber baubehdrdliche Genehmigungen, 6&ffentlich-rechtliche Auflagen und

rechtmafdige Nutzungen wurden vom Sachverstandigen nicht durchgefiihrt. Es wird im Wei-
teren davon ausgegangen, dass alle diesbeziglichen erforderlichen und notwendigen Be-
willigungen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind. Sollten sich hier neue wertveran-

dernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

1.4 Erkldrung des Sachverstindigen:

Der Sachversténdige erklart ausdruicklich, dass er das Gutachten als unabhéangiger Gutach-
ter (Europaische Bewertungsstandards der TEGoVA, S. 2.10), objektiv und unparteiisch er-
stellt.

Aufgrund der oben angefiihrten Unterlagen sowie meiner Kenntnis der Liegenschaft ergibt

sich daher folgender Befund.
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2 BEFUND

2.1 Grundbuch:
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Auferblcherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriicksichtigung, wenn sie dem

Sachverstandigen bekannt gegeben wurden.

Anmerkung:
Der Bewertung wurden die grundbiicherlichen Flachenangaben ungepriift zugrunde gelegt

und sind somit entsprechend dem Vorbehalt anzusehen. Eine Verifizierung wiirde allenfalls
eine Vermessung eines befugten Zivilgeometers erfordern.
Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde

und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Uberprift wurden.

2.2 Lage:

All diese Grundstiicke bilden in der Natur eine wirtschaftliche Einheit und liegen auRerhalb
von Waldbach-Monichwald in einer Einschichtlage und einer Talmulde gelegen mit einer

Entfernung von ca. 6 km zum Ortskern Ménichwald und ca. 9 km zum Ortskern Waldbach.

Die Lage der Grundstlicke ist relativ stark geneigt, die Figuration aller zusammenhangender
Grundstlcke ist unregelméafRig. Die Erreichbarkeit erfolgt iber eine asphaltierte Ortsstrale,

welche parallel zum Hinteren Waldbach verlauft bzw. parallel zur Stralke nach Festenburg.
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Sudseitig von den Grundstlicken Nr. 396/4 und 396/2 flihrt der Breingrabenbach vorbei und
mundet in den Hinteren Waldbach. In diesem Bereich besteht eine Briicke im Nahbereich

der Liegenschatft.

Die umliegenden Grundstlicke sind unbebaut, in unmittelbarer NZhe befindet sich

Festenburg mit der Burg Festenburg.
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2.3 Flachenwidmung:

Wie dem Auszug der Geodaten Burgenland zu entnehmen, sind die Grundstiicke zur Ganze
als ,LF" —land- und forstwirtschaftliche Nutzung im Freiland gewidmet.

Dasland | Digitaler Atlas Steiermark
W' Steiermark|

=
& GI=-Steiermark, BEV. Adressragister (6008/2006) Zweck
5 Keing Haftung 10r Vertigbarkeit Volistandigkeit Ersteller”in:
SRS und Richtigkeit der Darstellung. Kare erstelltam. 14.0.
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Laut Auskunft der Gemeinde Waldbach-Monichwald vom 20.02.2025 befinden sich die
Grundstucke laut genehmigtem Gefahrenzonenplan vom 16.06.2017 in der roten und gel-
ben Gefahrenzone (siehe beiliegender Auszug der Gemeinde).

Nr. 142
Vorderer Waldbach
E = 14,00 km*

BE150 = 110 m¥s
GF 150 « 40.000 m'

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



13

2.4 Kontaminierung:

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

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

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

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

e Altlasten

Die Verdffentlichung der oben angefiihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlas-
ten) erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten” (Altlasten GIS). Dort werden

auch die tagesaktuellen Grundstticke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM).

Im Altlasten GIS sind jene Flachen angefiihrt, von denen aufgrund von Abfallablagerungen
oder Untergrundverunreinigungen eine erhebliche Gefahr fiir die Gesundheit des Menschen
oder die Umwelt ausgeht und deshalb in der AltlastenatlasVO als Altlasten ausgewiesen
sind (Abfrage der Gefahrdungseinschatzung der Altlast sowie Beschreibung durchgefiihrter

Sicherungs- oder Sanierungsmaftnahmen).

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

standlichen Liegenschaft. Probebohrungen, welche zu gutachtlichen Ergebnissen zu dieser

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



14

Thematik fuhren, liegen diesem Gutachten nicht zugrunde und werden generell nur auf aus-
drickliche Anweisung des Auftraggebers durchgefiihrt. Die Bewertung erfolgt daher unter
der Annahme, dass die Grundstiicke kontaminationsfrei sind.

Altlasten-GIS:

Bundesministerium
Klimaschutz, Umwelt,

. ie, Mobili
umwe'tbundesamt AltlaSte n po rtal rnl:\:\?a':;of:ol.:::lt?e:hnniogie

Legende

Flachen
Flachentyp

[ st [ ] Aablagerung ] Austandont
Verwaltungslayer

Grundsticke ==+ Administrative Grenzen

Laut Erhebungen des Sachverstandigen im Altlastenatlas laut GIS Altlasten des Umwelt-
bundesamtes sind keine Hinweise auf Altlasten vorhanden. Sollte sich nachtraglich heraus-
stellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes Grundstiick Kontaminationen aufwei-
sen, ware eine Nachbewertung mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich.
Eine eventuelle Wertminderung wére auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse erganzend
festzustellen.
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2.5 Mabe:

Die zur Berechnung erforderlichen Mal3e wurden in Natura vermessen.

2.6 Ver-und Entsorgungsleitungen:

Die Liegenschaft mit dem darauf befindlichen Haus ist erschlossen. Die Wasserzuleitung
erfolgt von der Wassergenossenschaft Neudorf / Demmeldorf, Fakal- und Schmutzwésser
werden in das offentliche Netz der Gemeinde eingeleitet. Der Stromanschluss ist Giber das
offentliche Netz der STEWEAG gegeben.

2.7 Infrastruktur:

Infrastrukturellen Gegebenheiten, wie 6ffentliche Haltestellen (Bus), Gaststatten, Einkaufs-
moglichkeiten flr den taglichen Gebrauch, Kinderbetreuungseinrichtung, Schulen, Banken,
etc. sind in Waldbach-Ménichwald vorhanden. Die bewertungsgegenstandliche Liegen-
schaft befindet sich ca. 6 km vom Ortskern Ménichwald und ca. 9 km vom Ortskern Wald-
bach entfernt und sind die infrastrukturellen Gegebenheit der Gemeinde Waldbach-Ménich-

wald ohne eigenen PKW nur erschwert erreichbar.
1511
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2.8 Nutzung:

Das Gebaude war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme laut Angabe des Verpflichteten be-

wohnt.

2.9 Gebaudebeschreibung:

2.9.1 Wohngebiude:

Bei diesem Geb&ude handelt es sich, soweit recherchiert, um die ehemalige Gaststéatte
»=Holzknechtbar und liegen Plane und Bescheide (ber die Errichtung der Grundsubstanz
nicht vor. Vom Aussehen und Stil her wurde das Gebaude vor dem Zweiten Weltkrieg er-

richtet.

Vorliegend sind Plane und Bescheide fiir den Bau von Sanitaranlagen aus dem Jahr 1971
und einem DachgeschofRausbau aus dem Jahr 1984. Festgehalten wird, dass dieser Dach-

gescholRausbau nicht erfolgt ist.

Das Gebaude hat rechteckige Figuration und ist das Erdgeschof und der Keller in Massiv-
bauweise errichtet, das Obergeschol} in einer Holzriegelbauweise. Festgehalten wird, dass

nur ein kleiner Teilbereich des Gebaudes eine Unterkellerung besitzt.

Im Obergeschol} (Holzriegelbau) des Hauses vorhanden sind Raumlichkeiten wie folgt: Zim-

mer 1, Zimmer 2, Zimmer 3,, Zimmer 4, Zimmer 5, Vorraum- und Gangflachen.

Das Dachgeschol}, wie planlich dargestellt, ist nicht ausgebaut und handelt es sich aus-
schlieBlich um einen ausbaufahigen Dachraum ohne Raumteilungen mit den ersichtlichen

Rauchfangen.

Im Erdgeschol vorhanden sind folgende Raumlichkeiten: Kiiche, Kabinett, Vorraum, Her-

ren-WC, Damen-WC, Kiiche, Abstellraum, Zimmer, Vorraum- und Gangflachen.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Ein kleiner Teilbereich des Gebaudes ist unterkellert und bestehen folgende Raumlichkei-

ten: Gewdlbekeller, Kellerraum und Vorkeller.

Die AufschlieBung und Erreichung erfolgt iber die asphaltierte 6ffentliche StraRe, welche

am Gebaude vorbeifihrt und parallel zum Bach verlauft.

Der Zugang zum Haus erfolgt Uber eine Vorlegstufe iber eine Rampe und besteht von die-

ser Rampe der Eingang in das Gebaude.

Keller bis Dachboden sind Uber im Haus integrierte Stiegen verbunden.

Technischer Bericht — soweit angegeben bzw. augenscheinlich feststellbar:

Fundierung: Vermutlich Steinfundamente.

Kellermauerwerk: Stein- und Mischmauerwerk.

Decken Uber den Kellerraumlichkeiten: Ausschlief3lich Gewdlbe.

Erdgeschossmauerwerk: Aufgrund der Wandstarken dirfte es sich hier um Stein- und

Mischmauerwerk handeln.

Decken uber Erdgeschoss: Holzdecken mit durchwegs ebenen Untersichten.

Aufgehende Konstruktion im Obergeschof: Holzriegelwéande, fassadenseitig unbeplankt,

raumseitig teilweise beplankt.

Decken Gber dem Obergeschol3: Holzdecken, durchwegs mit offenen Untersichten und

Durchzugsbaumen.

Dachkonstruktion: Holzsatteldach ohne Kaltdachausfiihrung, die Dachvorspriinge sind mit

Nut- und Federbrettern verschalt. An der Riickseite / Gartenseite ist eine Gaube mit inte-

grierten Fenstern vorhanden.
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Dachdeckung: Eternitdeckung.

Wasserabfuhr: Regenrinnen und Ablaufrohre sind montiert.

Raumlichkeiten und deren Ausstattung:

OBERGESCHOSS:

Zimmer 1:
Holzboden, Wande beplankt, offene Holzdecke mit Durchzugsbaum, zwei Kastenstockfens-

ter, ein Turstock aus Holz, ohne Tur.

Zimmer 2:

Holzboden, Wande beplankt, Holzdecke offen, Holztlir mit Stock.

Zimmer 3:
PVC-Boden, Wande teilweise beplankt, teilweise Holzriegel, Wande ersichtlich, offene Holz-

decke, Kastenstockfenster, ein Heizkorper, Waschbecken mit Armatur.

Zimmer 4:
Laminatboden, Wande mit Platten beplankt, offen Holzdecke mit Durchzugsbaum, vier Kas-
tenstockfenster, Holztlr mit Stock zum Zimmer 3 sowie zum Vorraum. Aufgestellt ein Holz-

ofen mit einem Kamin.
Zimmer 5:
Laminatboden, Wénde teilweise beplankt ansonsten die Holzriegelwdnde unbeplankt, of-

fene Holzdecke mit Durchzugsbaum, vier Kastenstockfenster.

Vorraum- und Gangflachen:

Laminatboden, Holzriegelwande, Holzdecke, zur StraBenseite zwei Kastenstockfenster und
zur Gartenseite eine Kunststofftlire eingebaut, zweilaufige Holzstiege zum Untergeschoss /

Erdgeschoss sowie die Stiege zum Dachgeschoss.
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DACHGESCHOSS:

Dachboden:

Betonboden, zur Riickseite eine Gaube und zur Gartenseite eine Gaube, im Giebelbereich
links und rechts zwei Holzfenster, im Dachflachenbereich fiinf Dachflachenfenster und in
den Giebelbereichen jeweils zwei Holzfenster, ersichtlich der zweiziigige Kamin sowie eine
Treppe zum Spitzboden. Dieser Dachraum ist ausbauféhig konzipiert, geplant, bewilligt, je-
doch nicht ausgebaut. Erreichbar ist dieser Raum Uber eine Holzstiege vom Obergescholy

aus.

ERDGESCHOSS:

Kiche:
Fliesenboden, Wande und Decke gemalt, vier einfliigelige Holzfenster mit beschichteten

Fensterbrettern, ein Heizkorper, eingebaut ein gekachelter Ofen.

Kabinett:
Holzboden, darlber liegend Wénde und Decke gemalt, Holzlamperie, einfliigeliges Holz-

fenster, Holztlr mit Stock zur Kiiche ein Heizkorper.

Vorraum:

Dieser Vorraum ist in zwei Bereiche unterteilt und Gber einen Holztlirstock mit Oberlichte
verbunden, als Fullboden Kunststeinboden, Wande im ersten Vorraum verputzt, im zweiten
Vorraum ca. 1,50 m hoch mit Fliesen verkleidet, darliber liegend verputzt und gemalt, gleich-
falls gemalt die Decke, Holztiir mit Stock zur Kiiche und zum Garten sowie ein Kunststoff-

fenster, undurchsehbar. Einbauschrank.

Herren-WC:
Kunststeinboden, Wénde 1,50 m hoch verfliest, dariiber liegend Wande und Decke gemalt,
Holztlrstock ohne Tire zum WC sowie Holztiirstock, beschadigt, zum Vorraum wo eine

Pissrinne besteht, Waschmaschine, ein Heizkorper und ein kleinformatiges Holzfenster.
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Damen-WC:

Bestehend aus Waschraum und WC, Kunststeinboden, Wande 1,50 m hoch verfliest, dar-
uber liegend Wande und Decke gemalt, Holztlr mit Stock zum Vorraum, Tirstock zum WC.
Im WC ein kleinformatiges Holzfenster, im Vorraum ein Handwaschbecken und ein Heiz-

korper.

Kiche:

Fliesenboden, Wande 1,60 m hoch verfliest bzw. das Kiichenschild verfliest, ansonsten
Wande und Decke gemalt, Holzglastlr mit Stock zum Vorraum, dreifliigeliges Holzfenster.
Eingebaut eine Abwésche ohne Armatur sowie ein Etagenofen Windhager, laut Angabe

nicht in Funktion, mit einem Radiator.

Abstellraum:
Fliesen- und Kunststeinboden mit Bodenablauf und verfliestem Sockel, die Wande verfliest,

die Decke verputzt, zweiteiliges Holzfenster, Holztiir mit Stock.
Zimmer:
Fliesenboden, Wande und Decke Malerei, hochgestellte Holzfenster, zwei Radiatoren, Holz-

tar mit Stock.

Vorraum- und Gangflachen:

Kunststeinboden, Wande und Decke gemalt, Eingangsttire aus Holz, doppelfliigelig und ein

Holzfenster.

Stiege zum Keller:

Vom Vorraum fiihrt eine Betonstiege zum Keller mit unzureichender Durchgangshéhe, ab-

geschlossen Uber eine einfache Holztlr, im Bereich der Stiege der Elektroboiler.

KELLERGESCHOSS:

Gewolbekeller:

Holzboden vermorscht, Gewdlbe in Stein- und Mischmauerwerk, ausgefiihrt eine Beton-

stiege zur Stralle hin, Holztlr, zweifligelig.
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Kellerraum:
Holzboden, abgestuft, vermorscht, Steinmauerwerk und ein kleiner Teil Ziegelmauerwerk,

schliefbarer Kamin, Tonnengewdlbe.

Vorkeller:

Naturboden, Steinmauerwerk, Tonnengewdlbe, Brandschutztiire zur Stiege, Hauptzuleitung
mit Wasseruhr sowie eine alte Wasserpumpe, It. Angabe nicht funktionstiichtig, aufgestellt
ein Oltank, doppelwandig, mit 1.000 Liter Fassungsvermogen. Versorgt wird von diesem

Tank der Olofen in der Kiiche.

Innenwandgestaltung: Der Keller ist groBteils im Rohzustand. Im Erdgeschof sind die

Wand- und Deckenflachen verputzt. Im Obergeschol? besteht der Riegelbau und sind an

den Wanden teilweise Verkleidungen vorhanden.

Fassadengestaltung: Das Erdgeschof ist mit Kalk-Zement-Mortel verputzt und einfach ge-

farbelt. Im Obergeschol ist der Holzriegelbau in Sichtbauweise vorhanden.

Beheizung und Warmwasserbereitung: Eine zentrale Beheizung ist nicht vorhanden, zumin-

dest nicht funktionstichtig (Etagenofen), die Warmwasseraufbereitung erfolgt (iber einen

Elektroboiler.

Anschlisse: Die Liegenschaft mit dem darauf befindlichen Haus ist erschlossen. Die Was-
serzuleitung erfolgt von der Wassergenossenschaft Neudorf / Demmeldorf, Fakal- und
Schmutzwésser werden in das &ffentliche Netz der Gemeinde eingeleitet. Der Stroman-
schluss ist Gber das 6ffentliche Netz der STEWEAG gegeben.

Bau- und Erhaltungszustand: Das Gebaude besitzt hohe Zeit- und Abniitzungsschaden und

ist als sanierungsbedurftig zu bezeichnen.

Es entspricht dem Errichtungszeitpunkt, dies betrifft sowohl die Grundrissform als auch die

Technik des Hauses und nicht heutigem Standard.
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2.9.2 Mehrzweckhalle / Lagerhalle:

Fir diese Halle liegen Bescheide aus dem Jahr 1984 vor.

Soweit augenscheinlich feststellbar, dirften Betonstreifenfundamente bestehen mit einem

Schalsteinsockelmauerwerk.

Diesem Sockelmauerwerk ist die Mehrzweck- / Lagerhalle aus einer Stahlkonstruktion auf-

gesetzt.

Ein Fullboden ist nicht vorhanden (Naturboden).

Die Erreichbarkeit erfolgt (iber ein Schiebetor mit integrierter Gehtur.

Zur Be- und Entliftung sind einfache Fenster eingebaut.

Stromanschluss ist der Halle zugeleitet.

Der Zustand ist als eher schlecht zu bezeichnen.

2.10 AuBenanlagen und Einfriedungen:

Die Zufahrt zum Grundstlick erfolgt tber eine einfach geschotterte Auffahrtsrampe. Der Zu-
gang Uber eine Rampe, welche stralenseitig an das Gebaude angeschlossen ist mit einer

Betonstiege und einem nicht absturzsicheren Gelander.

Die Grundstlicke sind im Gebaudebereich eingeebnet bzw. das Geldnder zur Mehrzweck-
halle abgestuft und auch dort eingeebnet. Die nicht bebauten und befestigten Flachen stel-

len eine Grinzone dar.

Der restliche Bereich des Grundstlcks Nr. 694/4 (Westseite) ist bewaldet und besteht hier,

soweit ersichtlich, natdrlicher Anflug und ausschlieBlich geringfligiger Brennholzbestand.
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3 BEWERTUNG

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

§ 5 Ertragswertverfahren und

§ 6 Sachwertverfahren
Berlcksichtigung, 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 Gut-

achten entsprechend begriindet.

§ 4 LBG - VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséchlich 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 geénderte Marktver-
haltnisse sind nach Malgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu
bertcksichtigten. Zum Vergleich sind Verkaufspreise heranzuziehen, die im redlichen Ge-
schaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten er-
zielt wurden. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Ver-
haltnisse oder personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirffen zum Ver-
gleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umsténde

wertmalig erfasst werden kann.

Das Vergleichswertverfahren ist somit zur Bewertung von unbebauten Grundstiicken, vor

allem im landlichen Bereich, zielfihrend. Im stadtischen Bereich, wo Grundpreise von ver-
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schiedenen Flachenwidmungen und Bebauungsrichtlinien wie Geschossflachendichte, vor-
geschriebene Anzahl der Vollgeschosse und Bauweise sowie der differenzierten Wertigkei-
ten von Stadtteilen abhangt, ist eine Bewertung nach dem Vergleichswertverfahren kaum

sinnvoll, da direkt vergleichbare Grundstlicke in der Regel kaum bestehen.

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

§ 5 LBG - ERTRAGSWERTVERFAHREN

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

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

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

Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Der Kapitalisierungszinsful ist der gewtinschten und am Markt erhaltlichen Verzinsung von

Mietertragnissen anzunahern.

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

die notwendige Gesamtrendite zu erreichen.

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

gesetzt.

Das Ertragswertverfahren ist bei der Wertermittiung von Geschéftshidusern angebracht, wei-
ters bei Mietwohnh&usern in Verbindung mit dem Sachwert sowie eventuell bei langfristig

vermieteten Eigentumswohnungen.

§ 6 LBG - SACHWERTVERFAHREN

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

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

vergleichbarer unbebauter Liegenschaften zu ermitteln.

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in
der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaft-
liche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertanderungen und sonstige wertbeeinflus-
sende Umstande, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere éffentlich-
rechtliche Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten,

sind gesondert zu beriicksichtigen.
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Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der Berechnung
des Bauwertes wird vom Herstellungswert am Wertermittiungsstichtag ausgegangen und
dieser um die technische (Alter, Baumangel, Bauschaden) und wirtschaftliche (zeitgemaRen
Bedurfnissen nicht entsprechender, unwirtschaftlicher Aufbau, wie z. B. Grundrissgestal-
tung, Geschosshéhe) Wertminderung gekirzt. Zum Bauwert ist anzufligen, dass die jeweils
ausgewiesenen Einheitspreise, wie Raum- und Flachenmeterpreise vom SV standig mit
Bautrédgern sowie Bauunternehmungen verglichen, abgestimmt und dem jeweils aktuellen
Stand angepasst werden. Diese Preise sind somit Erfahrungswerte im Hinblick auf den Zu-
stand sowie die Ausstattung des Objektes. Ebenso verhélt es sich beim Abschlag fir die

technische und wirtschaftliche Wertminderung.

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

wertungskriterien.

VERKEHRSWERT

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerdauRerung 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 auRRer
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 unter-
liegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Situation auf dem Im-
mobilien- bzw. Realitdten- und dem Kapitalmarkt.

Der ermittelte Wert bertcksichtigt die zum Bewertungsstichtag bekannten Marktverhalt-

nisse.
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Wird nur ein Wertermittlungsverfahren angewendet, so ist dieser Wert jeweils als Verkehrs-
wert heranzuziehen und zu betrachten. Wird der Verkehrswert aus mehreren Wertermitt-
lungsverfahren abgeleitet, so ist dieser auf die Verhéltnisse im redlichen Geschéftsverkehr
abzustimmen. Der SV hat unter Einsatz seines Fachwissens und seiner beruflichen Erfah-
rung, besonders seiner Kenntnis der Marktlage diesen Verkehrswert dem einen oder ande-

ren ausgewiesenen Zwischenwert (Sach- und Ertragswert) anzunahern.

RESIDUALWERTVERFAHREN LT. ONORM 1802-3:
Das Residualwertverfahren dient im Allgemeinen der Ermittlung des Marktwertes (=Ver-
kehrswert) von unbebauten Liegenschaften (respektive des Bodenwertes) und Projektent-

wicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten Liegenschaften.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei:

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

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

- der Bewertung von bebauten Liegenschaften, die am Ende ihrer wirtschaftlichen Nutzbar-
keit angelangt sind und bei denen eine Revitalisierung, eine Umnutzung oder ein Abriss mit
einer sich anschlieBenden Neuentwicklung udgl. geplant ist sowie

- zur Uberpriifung der héchsten und besten Nutzungsform (highest and best use) von be-

bauten Liegenschaften.

Anhand der oben genannten Bereiche wird deutlich, dass der Bodenwert haufig die ge-
suchte Grolde 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?
Grundstiicksflache eingesetzt. Das Residualwertverfahren wurde in Osterreich im Jahr 2014
im Rahmen der ONORM B 1802-3 normiert.
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Zu den Basisdaten zéhlen die mogliche Verbauung des Grundstiickes, die Herstellungskos-
ten It. Auskunft des Auftraggebers, die Nebenkosten, der Finanzierungsaufwand und der

Bauzeitraum.

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

nebenkosten der traghare Bodenwert errechnet.

Es gibt kein standardisiertes Modell fur die Ermittlung von Marktwerten durch das Residual-
wertverfahren. Dieses Verfahren erfordert vom Anwender vor diesem Hintergrund beson-
ders fundierte Marktkenntnisse und hohe Sorgfalt bei der Herleitung der verwendeten Ein-

gangsparameter.

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

direkten Diskontierung ermoglicht es inhomogene Zahlungsstrome abzubilden.

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

sierungen, mietfreie Zeiten, Instandsetzungen, etc. verursacht.

Beim DCF-Verfahren wird der gesamte Beobachtungszeitraum der erfassten Zahlungs-
strome der Immobilie in zwei Phasen unterteilt. Zum besseren Verstéandnis wird die nach-
folgende Grafik gemaR der ONORM B 1802-2 dargestellt:
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f Phase | : Phaselll
I Detailprognose-Zeitraum /I

Terminal Value
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Detailprognose von Ein- und ! Betrachtung des auf das
Auszahlungen auf Jahresbasis I ietzte Jahr der

| Detailprognose folgenden
Jahres als reprasentativ

| fur die Restnutzungsdauer
S~ —~ AN SE— o
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Es bedeutet:

U  Ein-/Auszahlungsiiberschuss
t Periode auf Jahresbasis

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

schon in den Zahlungsstrémen enthalten sind (,non-Growth-Yield*).

Phase Il - Die zweite Phase schlielft sich dem Detailprognosezeitraum an und reprasentiert

die verbleibende Restnutzungsdauer der Immobilie. Fiir den Wertbeitrag dieser Phase wird

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

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

kunftigen Veranderungen.

VERFAHRENSAUSWAHL

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

nach oben oder unten berichtigt werden.

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

Zu bleiben.
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Bei jeder Bewertung ist zu priifen, welches Verfahren zum Ziel fuhrt. Allenfalls kénnen auch
mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sein. Jedenfalls ist dabei auf die Verhélt-

nisse im redlichen Geschéaftsverkehr Bedacht zu nehmen.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder allenfalls die Kombination von solchen bleibt
gemal} § 7 LBG dem Sachverstandigen Uberlassen. Dabei ist aber auch Bedacht auf den

Stand der Bewertungswissenschaften zu nehmen.
Bei der bewertungsgegensténdlichen Liegenschaft ist nach Meinung des Sachverstandigen
das Sachwertverfahren anzuwenden, nachdem die Eigennutzung der Liegenschaft im Vor-

dergrund steht.

Ermittlung des gemeinen Wertes:

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

Lt. Bewertungsgesetz § 10 Abs. 2 wird der gemeine Wert ,durch den Preis bestimmt, derim
gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer
Verdullerung zu erzielen wére*, wobei alle preisbeeinflussenden Umstéande — mit Ausnahme
ungewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse — zu beriicksichtigten sind.

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

Berechnung erfolgt.

ALLGEMEINES

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802 Pkt. 3.3)

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbeson-
dere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis der Be-
wertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grofke sein. Der Gutachter hat
jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben. Weiters wird darauf hinge-
wiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein ent-
sprechender Preis auch bei gleichbleibenden duReren Umstanden im Einzelfall jederzeit,

insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.
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Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Immobilienwertgutachten und nicht um ein Gut-

achten Uber den Zustand der Gebaudesubstanz.

Der Einheitswert wird aufgrund des Bewertungsgesetzes vom zustandigen Finanzamt er-
mittelt und bildet die Grundlage fiir die Berechnung z.B. der Grundsteuer, usw. Dieser Wert
stimmt mit dem Verkehrswert nicht Gberein und liegt meist deutlich darunter. Eine Wertrela-
tion zwischen Einheitswert und Verkehrswert besteht grundsatzlich nicht, sodass aus dem

Einheitswert kein Riickschluss auf den tatsachlichen Verkehrswert gezogen werden kann.

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

einrichtungen.

Die technische Beschreibung des Objektes erfolgte aufgrund der Angaben der / des Anwe-
senden bzw. aufgrund der augenscheinlichen Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme.
Die Begutachtung erfolgt zerstorungsfrei. D.h. fir die Beurteilung der Bausubstanz werden
keine Materialproben genommen und auch keine Verkleidungen entfernt. Der Sachverstan-
dige beurteilt die Qualitat der Ausfihrung und Erhaltung lediglich durch die Betrachtung der
Oberflache des Bauteiles (Materiales). Die Qualitat der verwendeten Materialien und seine

Verarbeitung kénnen daher nicht eingeschatzt werden.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass das Gebaude verdeckte, durch Augenschein
nicht erkennbare Ausflihrungsmangel und Bauschaden hat. Es kann weiters nicht Gberpriift
werden, ob die déffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen tatsachlich gesetzeskonform an
die Hauptleitungen angeschlossen sind. Hingewiesen wird darauf, dass die Funktionsfahig-
keit der technischen Gebaudeausristung (Heizung, Elektro- und Sanitarinstallation) bzw.
sonstiger technischer Anlagen und Ausstattungen nicht Gberpriift wurde. Es ist davon aus-
zugehen, dass diese dem Alter entsprechend funktionstlichtig und betriebsbereit sind. Wei-
ters ist festzuhalten, dass die Liegenschaft nicht auf den Verlauf etwaiger im Erdreich ver-
legter Ver- und Entsorgungsleitungen oder sonstiger Leitungen bzw. Einbauten untersucht

wurde.
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In der Befundaufnahme kénnen nur augenscheinliche (offensichtliche) oder angezeigte Ge-
gebenheiten und Zusténde hinsichtlich Bauausfiihrung, den Bauzustand oder sonstige lie-
genschaftseigene Umstande beriicksichtigt werden. Es ist ausdrticklich darauf hinzuweisen,
dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund Mitteilungen vom Auf-
traggeber, Mieter, etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.4. Funktionspriifun-

gen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

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

oder Vermutungen beruhen.

Der Wertminderung werden die Umstande zu Grunde gelegt, die im Rahmen einer iblichen,
ordnungsgemafen und angemessenen Ermittiung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rt-

lichen Begehung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Fir versteckte Mangel wird keine Haftung bernommen, auflerdem enthalt dieses Gutach-

ten keine rechtlichen Beurteilungen.

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

tungsanspruch besitzt.

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

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

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

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

berichtigen.

Gemal} der EO-Novelle 2008 (BGBI | 2008/37) wurden bei der Gemeinde Bescheide mit

dinglicher Wirkung angefordert und auch Ubermittelt.

Im Gutachten enthalten das Gebaude samt gebaudegebundener Installationen wie Hei-

zung, Wasser und Sanitar.
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3.1. Wertermittlung:

1. Grundwert:

Dieser wurde aufgrund meiner Erfahrungen und Erkundigungen bzw. Vergleichswerten
in diesem Raum festgesetzt. Es wird auch auf die Literaturen von Gerardy/Mockel/Troff,
Simon/Kleiber/Réssler, Renner/Sohni, Kranewitter und Bienert/Funk sowie auf das
Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz Bedacht genommen. Insbesonders
wurden bei der Preisbildung die Flachenwidmung, die Lage, die Grofte, die Ausnutz-

ung, die Ausnutzbarkeit und der ErschlieBungsgrad bericksichtigt.

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

durch Zu- und Abschlage zu bericksichtigen sind.

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

Mittelwert aller Vergleichsgrundstiicke.

Festgehalten wird, dass sich alle Grundstlicke im Freiland befinden und die Widmung
"LF" - land- und forstwirtschaftliche Nutzung im Freiland aufweisen.

Laut Gefahrenzonenplan vom 16.07.2017 (Ubermittelt von der Gemeinde Waldbach-
Monichwald) liegen alle Grundstiicke in der roten und gelben Gefahrenzone.

Als Bauland bewertet wird die verbaute Flache in jenem Bereich, wo sich das Wohn-
haus und die Halle befindet.

Das Grundstuck Nr. 396/4, auf welchem sich die Mehrzweck- / Lagerhalle befindet und
grolde Teilbereiche bewaldet sind, wird ausschlielRlich als Freiland im Zusammenhang
mit der Nutzung bewertet.

Diese Faktoren werden in der Bewertung bertcksichtigt.
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Nachdem die Schwankungsbreiten von Kaufpreisen, wie der nachstehenden Tabelle
zu entnehmen, hoch sind, werden weder die tiefen noch die hohen Kaufpreise ausge-

schieden und wird aus allen Preisen ein Mittelwert gebildet.

Vergleichspreise "Bauland":

TZ Kaufdat./Jahr KG ci;r:b:f Kaufpreis Preis/m? Abfcl:‘lilag ';:::;?:
6209/2021 18.06.2021 64306 887 17.740 20,00 12,0% 22,40
4565/2021 17.03.2021 64306 903 18.060 20,00 12,0% 22,40
3875/2024 29.09.2024 64306 894 17.880 20,00 0,0% 20,00
6174/2022 06.05.2022 64303 916 18.320 20,00 9,0% 21,80
4012/2021 12.01.2021 64306 1.013 19.247 19,00 12,0% 21,28
4012/2021 12.01.2021 64306 449 4.490 10,00 12,0% 11,20
3858/2021 03.03.2021 64306 418 5.000 11,96 12,0% 13,40
3704/2024 09.11.2023 64306 783 22.000 28,10 3,0% 28,94

MITTELWERT €/ m? 20,2

Vergleichspreise "BLF" - land- und forstwirtschaftliche Nutzung im Freiland:

TZ Kaufdat./Jahr KG ?:::f Kaufpreis Preis/im? Absé':lag ::'2;5]21:2
4297/2022 11.03.2022 64316 602 2.250 3,74 9,0% 4,08
6777/2024 27.09.2023 64320 2.108 6.324 3,00 3,0% 3,09
5344/2021 04.03.2021 64315 804 4.020 500  12,0% 5,60
2938/2022 04.06.2021 64017 2.671 6.000 225  12,0% 2,52
5500/2020 14.02.2020 64163 48.729 42.000 086  15,0% 0,99
3687/2021 04.06.2020 64137 4.194 6.291 150  15.0% 1,73

MITTELWERT €/ m? 3,0

GST. Nr. 396/ 2 und 748 - "LF" - land- und forstwirtschaftliche Nutzung im Freiland:
390 m? a € 20 / m? £ 7.800,00

GST. Nr. 396/ 2 und 748 - "LF" - land- und forstwirtschaftliche Nutzung im Freiland:
570 m? a € 3/m? € 1.710,00
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GST. Nr. 396/4 - "LF" - land- und forstwirtschaftliche Nutzung im Freiland:
2.842 m? a € a4m € 8.526,00

GRUNDWERT € 21.864,00

2. Bauzeitwertermittiung:

Netto-Grundflache nach ONORM B 1800.

2.1. Bauzeitwert:

Die Ermittlung des Bauzeitwertes erfolgt nach Nutzfliche, Brutto-GeschoRfliche bzw.

Rauminhalt.

Auf Basis der angefiihrten Flachen- und Kubaturen-Ermittlung wird die Bewertung nach
Nutzflachenpreis sowie nach Bruttoraummeterpreis ermittelt. Die Ermittlung ergibt die
Herstellungskosten. Die Fundamentierungskosten und Kosten der Dachherstellung sind
in den GeschoRpreisen enthalten. Bei Abzug der Entwertung auf Basis Abnutzung, Am-
ortisation, Wertminderung, verlorener Bauaufwand und Zustand ergibt sich der Bau-

zeitwert.

2.1.1. Wohngebaude:

Topografische Aufstellung nach Nutzfliache:

OG - Holzbauweise:

Zimmer 1 5,42 X 4,52 = 24,50 m?
Zimmer 2 3,03 X 4,42 = 13,39 m?
Zimmer 3 6,07 X 3,16 = 19,18 m?
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Zimmer 4
Zimmer 5

Vorraum- u. Gangfl.

EG - Massivbauweise:

Kiche
Kabinett

Vorraum

Herren-WC

Damen-WC

Kiche
Abstellraum
Zimmer

Vorraum- u. Gangfl.

KG:

Gewolbekeller

Kellerraum

Vorkeller

6,40
5,30
1,17
3,88
1,90

6,19
2,77
2,65
2,68
1,62
0,87
1,44
0,98
5,34
3:37
4,82
0,90
2,74
1,40

4,95
2,14
2,07
2,92

6:15
9,41
5,86
3,09
1,15

5,36
3,92
1,16
1,92
2,07
1,53
0,98
1,45
3,95
3,62
4,78
1,40
3,42
1,10

3,96
3,41
1,54
3,66

39,36 m?
28,67 m?
6,86 m?
11,99 m?
2,19 m?

38

146,14 m?

33,18 m?
10,86 m?
3,07 m?®
5,15 m?
3,15 m®
1,33 m?
1,41 m?
1,42 m?
21,09 m?
12,20 m?
23,04 m?
1,26 m?
9,37 m?
1,54 m?

128,07 m?

19,60 m?
7,30 m?
3,19 m?

10,66 m?

40,75 m?
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Baukosten:

Die Baukosten an diesem Gebaude werden nach vom Osterreichischen Statistischen
Zentralamt ver6ffentlichen Zahlen, wie Baukostenindex, Baupreisindex, Verbraucher-
preisindex usw. sowie den Richtlinien bzw. Richtsdtzen der Wohnbauférderung fiir das
jeweilige Bundesland bzw. meinen eigenen Erfahrungen ermittelt. Die dem Herstellungs-
wert zu Grunde gelegten Preise pro m? Nutz- bzw. bebauter Flache bzw. pro m® um-
bauter Raum sind von ortslblichen Herstellungskosten bzw. Baupreisen fiir vergleich-
bare Gebdude zum Bewertungsstichtag abgeleitet.

Jedenfalls ist beim Ansatz des Herstellungswertes nicht vom tatsdchlichem Kostenauf-
wand, der fur die Errichtung der baulichen Anlagen seinerzeit tatséchlich enstand, auszu-
gehen, sondern vielmehr von jenem fiktiven Kostenbetrag, der fiir die Neuerrichtung der

baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden miisste.

NFL X Nutzflachenpreis =BK
OG - Holzbauweise:
146,14 X € 1.900,00 € 277.666,00
EG - Massivbauweise:
128,07 X € 2.050,00 € 262.544,00
KG: 40,75 X £ 950,00 € 38.713,00
€ 578.923,00
+ 20 % Umsatzsteuer € 115.785,00
€ 694.708,00
Hievon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des
Alters, fur die bisherige Abnitzung und Amortisation
sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle
und unzeitgeméfRe Gestaltung, ungiinstige bauphysika-
lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).
72% von € 694.708,00 -€ 500.190,00
€ 194.518,00
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Fir die Ermittlung der zusatzlichen Wertverminderung
aufgrund des Zustandes wird die Zustandsermittlung
nach Heideck (Schatzung von Grundstiicken und Ge-
bauden, Springer-Verlag Berlin, 1935) herangezogen,
welche einen Zuschlag zur Alterswertminderung vor-
sieht. Hierbei handelt es sich um eine Wertminderung
aufgrund der Verschlechterung des Geb&audezustan-
des Uber den ublichen Verschlei® hinaus. Fur die Er-
mittlung des Zustandswertes werden einzelne Zu-

standsnoten von 1-5 vergeben.

1 fneuwertig mangelfrei (Bez. Heideck: neu ohne Reparaturen

fnormal erhalten, nur (bliche Erhaltungsarbeiten (normale Unterhaltung geringen
'Umfanges)

| Wl
'deutlich reparatur- und instandsetzungsbediirftig (reparaturbeddirftig)
'umfangreiche Instandsetzungen erforderlich (gréBere Reparaturen
erforderlich)

\abbruchreif, wertlos

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

gend dargestellt Abwertungen vorgenommen werden:

1,00 ineuwertig, mangelfrei . 7 | 0,00%
1,25 | | 0,04%|
1,50 igeringfﬂgige Instandhaltungen vornehmen 0,32%3
1,75 | | 1,07%
2,00 normal érhalten; tbliche Indstarndhaitung vornehmen - 2,49% |
225 | | 4,78%
2,50 |uber Instandhaltungen hinausg.geringere Instandsetzungen 8,09%'
2,75 | | 12,53%
3,00 |deutlich instandsetzungs- (reparatur-) bediirftig 18,17%
3,25 | 25,03%
3,50 :bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09% |
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315 42,28% |
4,00 |umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich . 52,49%
425 | | 63,57%
4,50 :umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich ; 75,32%|
4,75 | 87,54%
5,00 |abbruchreif, wertlos | 100,00%:

abzulglich Bericksichtigung der Zustandsnote
4,25 = 63,57% -€ 123.655,00
Bauzeitwert € 70.863,00

2.1.2. Mehrzweckhalle / Lagerhalle:

Bauzeitwert € 8.850,00

Zusammenstellung - Sachwert

1. Grundwert: € 21.864,00
2.1. Bauzeitwert:

2.1.1. Wohngebé&ude: € 70.863,00
2.1.2. Mehrzweckhalle / Lagerhalle: € 8.850,00
SACHWERT € 101.577,00

3. Ertragswert:

Das Gebaude ist im vorgefundenen Zustand mit Sicherheit nicht vermietbar. AuRerdem
handelt es sich nach Lehr- und Rechtsmeinung um ein Sachwertobjekt, sodass von
einer Ertragswertberechnung Abstand genommen und der Verkehrswert vom Sachwert

abgeleitet wird.
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4. Verkehrswert:

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

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

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

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

darzustellen, wurde auch eine fiktive Ertragswertermittlung vorgenommen.

Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 237, Gst. Nr. 396/2, 396/4 und 748,

KG 64306 Karnerviertl, BG Furstenfeld, mit den darauf befindlichen Gebauden in

8151 Waldbach-Monichwald, Karnerviertel 55, wird daher unter Beriicksichtigung
eines Marktanpassungsabschlages von 10%

mit gerundet

€ 91.000,00

(in Worten: einundneunzigtausend)

festgelegt.

Der allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige:”
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4 BEWERTUNG DES ZUBEHORS

Zubehor, welches eine Wertigkeit aufweist ist im Gebaude nicht vorhanden.

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

Bayer & Bayer
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