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betreffend den Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 2210, Gst. Nr. 6750/23, mit den
darauf befindlichen Gebduden, KG 34058 Pinkafeld, BG Oberwart, in 7423 Pinkafeld,

Schrebergasse 10
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Verpflichtete Partei:
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26.11.2025, das ist der Tag der Befundaufnahme

Ermittlung des Verkehrswertes der oben genannten Liegenschaft
mit den darauf befindlichen Gebauden in der o0.a. Exekutionssache.

EUR 900.000,00 samt Anhang
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Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 2210, Gst. Nr. 6750/23, mit den darauf be-
findlichen Gebauden, KG 34058 Pinkafeld, BG Oberwart, in 7423 Pinkafeld, Schreber-
gasse 10, betragt

€ 519.000,00
Erstrangige offene Forderungen € 2.464.11

(laut Riickstandsausweis der Stadtgemeinde Pinkafeld vom 23.07.2025)
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1 ALLGEMEINES

1.1 Lokalaugenschein:

Der erste gerichtliche Lokalaugenschein fand am 20.10.2025 statt. Zu diesem Zeitpunkt

war das Objekt versperrt.

Deshalb erfolgte ein zweiter gerichtlicher Lokalaugenschein am 26.11.2025, dieses Da-

tum gilt auch als Bewertungsstichtag.

Die Dauer und die anwesenden Personen sind dem Protokoll des Gerichtsvollziehers zu

entnehmen.

Anlasslich dieses Lokalaugenscheins konnten alle zu bewertenden Rgumlichkeiten bzw.

Objekte besichtigt werden, sodass eine einwandfreie Befundaufnahme moglich war.

1.2 Fragestellung an den SV:

Gegenstand der Versteigerung:

Katastralgemeinde Einlagezahl BLNr | Anteilsgrofie Bezeichnung der Liegenschaft
34058 Pinkafeld 2210 4 Zur Ganze Schrebergasse 10
34058 Pinkafeld 2895 1 Zur Ganze LN und Wald

34058 Pinkafeld 3872 1 Zur Ganze LN

34058 Pinkafeld 443 1 Zur Géanze Wald

Hingewiesen wird darauf, dass die land- und forstwirtschaftlichen Grundstlicke in einem

gesonderten Gutachten bewertet werden.
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1.3

2 T

1.

12.

13.
14.

15.
16.

17.
18.

19.

Grundlagen und Unterlagen der Wertermittiung:

Besichtigung und Aufnahme von Liegenschaft und Geb&ude / Gebauden.
Auszug aus der digitalen Katastermappe - DKM (die darin dargesteliten

Grenzen wurden flir die Erstellung des Gutachtens herangezogen und nicht

in der Natur Uberprift).

Grundbuchsauszug.

Einreichplan Uber die Errichtung eines Wochenendhauses vom 16.04.1968.
Bauansuchen vom 26.04.1968.

Baubeschreibung betreffend die Errichtung eines Wochenendhauses vom
26.04.1968.

Baubewilligung betreffend die Errichtung eines Wochenendhauses der Stadtge-
meinde Pinkafeld zur Zahl 18 54 68 vom 10.06.1968.

Einreichplan fir den Bau eines Einfamilienhauses (teilweise bestehend) vom
20.07.1970.

Baubeschreibung flir Einfamilienwohnhaus vom 10.08.1970.

Baubewilligung betreffend Umbau und Vergro3erung des Wochenendhauses der
Stadtgemeinde Pinkafeld zur Zahl 192/11 vom 10.08.1970.

Baubewilligung betreffend die Errichtung eine Einfriedung der Stadtgemeinde Pinkaf-
eld zur Zahl 235 28 71 vom 27.09.1971.

Benlitzungsbewilligung der Stadtgemeinde Pinkafeld zur Zahl 192/11/1972 vom
27.12.1972.

Ansuchen um Bauplatzerklarung vom 10.03.1997.

Baubeschreibung betreffend den weiteren Ausbau — Souterrain vom 24.06.1997.
Baubeschreibung betreffend den weiteren Ausbau — Souterrain vom 25.02.1998.
Einreichplan flir diverse bauliche Anderung und einen Garagenzubau vom Februar
1998 samt Baubewilligungsvermerk der Stadtgemeinde Pinkafeld zur Zahl 131-T-
34/2000 vom 29.11.2000.

Baubeginnanzeige vom 31.03.1999.

Baubeschreibung betreffend den weiteren Ausbau — Souterrain vom 03.04.2000
samt Warmeschutzberechnung.

Baubewilligungsbescheid der Stadtgemeinde Pinkafeld betreffend Um- und Zubau
beim bestehenden Wohnhaus zur Zahl 131-T-34/2000 vom 29.11.2000.
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35.
36.
37.

38.
39.
40.
41.
42.

Fertigstellungsanzeige betreffend Um- und Zubau beim bestehenden Wohnhaus und
Garagenzubau vom 16.04.2008.

Benutzungsfreigabe des Stadtamtes Pinkafeld zur Zahl 131-T-34/2000 vom
25.04.2008.

Schlusstberprifungsprotokoll betreffend Um- und Zubau beim bestehenden Wohn-
haus und Garagenzubau vom 25.04.2008.

Rauchfangbefund vom 14.05.2008.

Mietvertrag, abgeschlossen zwischen Andrea Kdéberl und Jalal Alhallak vom
01.09.2024.

Mietvertrag, abgeschlossen zwischen Andrea Kdberl und Hussein Sharroukh vom
01.09.2024.

Mietvertrag, abgeschlossen zwischen Andrea Kéberl und Hatem Sharroukh vom
01.09.2024.

Ruckstandsausweis der Stadtgemeinde Pinkafeld vom 23.07.2025.

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

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

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

Facility Management.

,Praxis der Grundstlicksbewertung® von Gerardy / Mockel / Troff.

»ochatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten” von Simon / Kleiber / Rossler.
.Verkehrswertermittlung von Grundstiicken® von Kleiber.

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

.Liegenschaftsbewertung” von Kranewitter.

~Handbuch des Liegenschaftenschatzers” von Naegeli.

,Der Wert von Immobilien” von Seiser / Kainz.

BKI-Baukosten — Statistische Kennwerte fiir Gebaude.

Das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz.
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43. | Liegenschaftsbewertungsgesetz” von Stabentheiner.

44. ,Immobilienbewertung Osterreich* von Bienert / Funk.

45. Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung von Kréll / Hausmann / Rolf.

46. LBA — Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie.

47. Donau Universitdt Krems — Unterlagen International Real Estate Valuation.

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

49. Nutzungsdauerkatalog des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstiandigen Osterreichs, Landesverband Steiermark und Kérnten.

50. Zeitschrift ,Sachverstandige”.

51. Weiterfihrende Fachliteratur, insbesondere laufende Teilnahmen an fachbezogenen
Seminaren und Vortragen.

52. Die von der Statistik Austria veroffentlichten Zahlen, wie Baukostenindex, Baupreisin-
dex, Verbraucherpreisindex usw.

53. ,Exekutionsordnung (EQ)" in der derzeit gultigen Fassung.

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

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

dernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

1.4 Erklidrung des Sachverstidndigen:

Der Sachverstindige erklart ausdriicklich, dass er das Gutachten als unabhangiger 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:

JUSTIZ  REPUBLIK GSTERREICH G B

=== GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMETHDE 24058 Pinkafeld EIMLAGEZAEL 2210
BEZIRKSGERICHT Ckerwart

O R R s e N R R RN E R L S A AR SRR R R i i

Letzre TZ 2€33/2025
firlage umgeschrieben gemdf Verordnung BSBL. II, 143/2012 am 07.05,2012

Y L R s 2 T S A SRS S R S AR P A AR RS R R I il

GST~ME G BA (NUTZUNG) PLACHE SST-2DRESSE
€755/23 GET-FlEche - 1872
Banf, {10) 447
Garten(1d) 1425 Schrebergasse 10
Legende:

%:; Fliche rechnerisch ernitvelr
Bauf. (10): Raufldchen (Gebdudse)
Girten(13): SGdrten (Garten)

P L R A RN A R R E R R RN N TR R R R R R R 2 S R R R R EE R R
Ad

1 a geldscht
**G’R**R**iklﬁi*i'lﬁkt*ti***itit*i***!k E P A A AR E R A R R SRR S AR R SR R NS EE AL
4 ANTEIL: 1/1
Andrea Kéberl
GEB: 1962-08-2¢ ADR: Schrebergasse 10, Finkafeld 7423
a 287571990 IM RANG 2256/1990 Kaufvertrag 1990-03-01 Eigentumsrecht
b 2928/2015 Schenkungsvertrag (Notariatakt GZ 483») 2010-07-01,
Schenkungsvertrag (Notariatsakt GZ 4836) 2010-07-C1,
Schenkungsvertrag (Notariatsakt GZ 4913) Z010-02-04 Eigentumsrecht
o 2928/2015 Zusammenziehung der Anteile
’z}ki#tk**'llt*tt**t*w*\‘**t***kkik*x’l#” C PR R R R R R e R 2R R R A R R E R R N
12 a 6216/2017 Pfandurkunde 2017-12-19
PFANDREZCHT r&chstbet rag EUR 750.00C0,
fir Raiffeisenbank Handenberg - St. Gecrgern a. F. eGen
({FN 1107234)
6216/2017 Simultan hafterde Liegenschaften
EZ 2210 KG 34058 Pinkafeld C-LNR 18
EZ 443 KG 34058 Pankafeld C-LNR 10
EZ 2895 K3 34058 Pinkafeld C-LKR 11
B2 3872 KG 340%8 Pinkafeld C-LBR 11
d 784/2025 Klage wegen EUR 900.000,-- s.A.
(L5 Bisenstadt, 2 Cg 6/25d)
3577/2025 Einleitung Versteigerungsverfahren C-LNR 30a
19 a 159372018 Pfandurkuande 2018-02-0€
PFANDRECHET g&chstbetyag EUR 150.060,-~
fiir Raiffeiserbank Handenkberg-St. Geocrgen a. F. =Gen
{FN 110723d)
159372018 1583/2324 (Entscheiderdes Gericht BG Débkling -
1524/2024) Simultan haftende Liegenschaften
443 KG 34058 Pinkafeld C-LNR 11
3272 KG 34058 Pinkafeld C-LKR 12
2895 KG 34058 Pinkafeld C-LNR 12
2210 KG 34058 Pinkafeld C~LNR 19
284/2025 Klage wegen EUR 900.000,-~ s.A.
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{5 Tisecrstads, 2 Zg €/7Z23d)
5772075 Finleitunyg Versteigeronasverfahrer T-LNE 30a
171172374 Rilokstandsauswe:s 2024-04-16
DRANDEECHT volistcy EUR (4 560,03
T,E® % Z ags EUR €.317,50 ab Z024-24-1%
¥oster EUR 32%,-- fir Serialvsrsicherdngsansiall der
selostandigen (5W) - dien {4 & 1481/24z)
1711/2024 Simultarhaftung nit
B7 443 2210 2595 3872 ds GB
7251 /2024 Ruckstandsausweis 2024~07-23
PEANDEE voiliser EBEUR L 471,84
Eosten 118,50 fiir
Burgen 791:ﬂer 50€6244-24/068
(4§ £ 27
BC/2025
FPEAL vellsne ZUR 700, -
Kosten , 80, Arntrageskesten EUR 20,40 it
Republik - rreich vertreten durch die Eiskringungsstells,
re: Stz 3/24~-¢ (9 T 101/232)
20/202% Simultanhaftuny mit
B2 443 2210 22%% 31872 ds 5B
432770726 4 E 51523 kb Exekutionsbewi | igung L
FEAMDEECHT soilstr BUR 400,22
12 % 2 aus EUR 282,01 apk 2024-04-03
4 % 2 aus EUR 5,-- ak 2024-03-14
4 % 2 aus EUR 15,00 ab 2024-08-23
4 Z sus EUR 57,64 akb 2024~0E-23
4 2 aus EU 14,93 ab 2024-05-22
4 2 aus EUR 21, 33 ab 7024~0%8-23
4 % 2 aus EYR 2%,¢8C ab 2024-0%8~-09
4 % 2 aus EUR 25,00 ak 2024-0%-23
4 % 7 aus EUR 3,87 abk 2024-10~17
Kosten BUR 137,90 samt 4 % Z seit 2024
SUR 212.87 fir Vaillant Sroup Austria SmbBE (FN 04661léd)
(4 B 415/7Z5b)
432/302% Simultanhaftang miv EZ 443 2210 2893 3672
2252/2025 Exekutionsbewilliguny 2025-05-0%
PEFANDIECHT vollser EVE PRers
4 % 2 ab 2023-0€-01
4 % Z2 seit 2025-01 23
Kosten BUR 143,0Z samt 4 % Z seit 2024-1
EUK 172,37 EUR 3%,~- EUR 213,29 fir Mag. Peter Bauer
geb 1880-09-20 {4 FE 1344/25w)
225272023 Simulranhafturg mit

EZ 443 2210 28%5 31877 ds GE

3377/23%23 Eirlertung des Versteigsrangsverfahiens 2ar
Hereinbringung ven vollstry EUR 930.000,-- s.A, [dx
Raiffeiserpank Handerberg - 3v. Gecrgen a. F. ¢Gen
(FI 110723d) (4 © 2415/25)

b 3%77/29Z5 Pfandrescnt siene C-LHR 1% 19

3%599/2023 Einleizung des Versteigerungswverfahrens zur
Hereinbringuny ven wellstr EUR 2.464,11 s. A, fir
Stadtgemsinas Pinkafeld (4 E 7415/25w - 4 E ¢

L

o

E/Z25y)
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Eintragungen chne Wihrungsbezeicnnung sind Betrdge in ATS.
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AuRerbicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Bericksichtigung, wenn sie

Sachverstandigen bekannt gegeben wurden.

dem
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Anmerkung:
Der Bewertung wurden die grundbiicherlichen Flachenangaben ungeprift 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 Uberprift wurden.

2.2 Lage:

Dieses Grundstiick mit dem darauf befindlichen Gebaude liegt am westseitigen Stadtrand
von Pinkafeld, auf einer Anhdhe gelegen mit relativ gutem Fernblick und in einer guten

Wohnlage.

Das Grunstiick hat rechteckige Figuration, besitzt Osthanglage und reicht von der

Schrebergasse zum Oberen Steig.

Die Erreichbarkeit erfolgt von der Schrebergasse (momentane ErschlieBung) und miindet

diese in unmittelbarer Nahe in die Himmelwiesengasse und in die Grazer Strafe.

Die umliegenden Grundstiicke sind, soweit ersichtlich und recherchiert, Uberwiegend mit

Wohn- und Nebengebauden bebaut.

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

Mikrostandort
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Land Burgenland Datenauszug .
GE?D teq Abteilung 2 - GIS Koordination e - »
il Europaplatz 1, 7000 Eenstadt Py — A
Burgenlandr past.a2-gis@bgkd, gv.at ] 30 @ 1.4
’ = __ Papierformat: A9,
Erstelit am: 09.09.2025 Keine Rechtsauskunf, kein Gewahr fur Aktualita und vorstandigkat
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2.3 Flichenwidmung:

Wie dem Auszug der Geodaten Burgenland zu entnehmen, ist das Grundstick als ,BW* —

Bauland Wohngebiet gewidmet.

Laﬂdsurqgnhsnds it Datenauszug N

. Abteilung 2 - GIS Keordination

I (e Jaten | Europaplatz 1, 7000 Eisenstadt - - 1:1.000 A
Burgenland_, post.a2-gis€@bghd.gv.at

Papierformat: A4 -
Erstallt am: 09.09.2025 Keine Rechtsauskunit, kein Gewahr fur Aktualitét und Volistdndigket
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2.4 Kontaminierung:

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

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

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

e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaR § 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 Grundstiicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM).

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

Sicherungs- oder Sanierungsmafinahmen).

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

standlichen Liegenschatft. Probebohrungen, welche zu gutachtlichen Ergebnissen zu dieser

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstéandige
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Thematik filhren, liegen diesem Gutachten nicht zugrunde und werden generell nur auf aus-
driickliche Anweisung des Auftraggebers durchgefiihrt. Die Bewertung erfolgt daher unter

der Annahme, dass das Grundstiick kontaminationsfrei ist.

Alilasten-GIS:
b4 UMWELT = Bundesmimster..m
N BUNDES tand- und Forstwictscraft,
= Xiima- und U i 3
AMT AItlaSten porta| ﬂ-;:n:: undm:l:ss::‘i::schah
L = o = —
D - S A {\ mJA
! iy y WS -l
s, suer 49 (W = AR N
‘ i v Wi (o 1 : ~ Lt
) &200e0e ' 5 : e 1.4 0 -_e w /4_. 18an1
8 AT oty | b .
: 50 _ . :
[ - ' ' <
. g . L b . s b s < R3304
"y t : 3 - R Bt
: s o b
SN D -
gy
e )
A ) .
we b . 4oersma 1 f
P AL tr]
. (34053
Legende
Flachen
Flachentyp
[ avsas Axsbiagaeung [[] astandon
Status
[ ertevichavs iRisko arwartef I vecetois one Atiast £ wvast vorgescriagen
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Laut Erhebungen des Sachversténdigen 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 Grundstick Kontaminationen aufwei-
sen, 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 MaRe:

Die zur Berechnung erforderlichen Maf3e wurden in natura vermessen.

2.6 Ver- und Entsorqungsleitungen:

Strom-, Wasser-, Kanal- und Gasanschluss sind auf dem Grundstick vorhanden.

2.7 Infrastruktur:

Samtliche infrastrukturellen Gegebenheiten, wie 6ffentliche Haltestellen (Bus), Gaststatten,
Einkaufsmdglichkeiten fiir den taglichen Gebrauch, Kinderbetreuungseinrichtung, Schulen,

Banken, etc. sind in Pinkafeld vorhanden.

Wiesfleck
it §)
=
g
g
&
m Pinkafeld o '&:.rt m
3 =
©) = LG

2.8 Nutzung:

Das Gebaude war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme leerstehend.
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2.9 Gebiudebeschreibung:

Festgehalten wird, dass die verpflichtete Partei bei der Befundaufnahme nicht angewesen
war, Details des Gebaudes konnten nicht erfragt werden, die Beschreibung bezieht sich auf

die augenscheinliche Befundung und die vorhandenen Unterlagen.

2.9.1 Wohngebaude:

Das Gebaude wurde im Jahr 1968 als Wochenendhaus errichtet. Soweit den Unterlagen zu
entnehmen, wurde das Gebaude 1970 vergrofert und bis 2008 laufend um- und zugebaut
sowie saniert und besteht aus dem Jahr 2008 eine Benlitzungsbewilligung und ein Einreich-
plan. Samtliche bei der Gemeinde eingeholten Unterlagen sind meinem Gutachten ange-

schlossen.

Das Gebaude ist zweigeschoRig in Massivbauweise hergestellt und hat gegliederte, archi-

tektonisch gestaltete Grundrissform.

Das Erdgeschof, ostseitig Uber Niveau, westseitig unter Niveau, hat folgende Raumlichkei-
ten: Stiegenhaus, Zimmer 1, Zimmer 2, Zimmer 3, Waschraum 1, WC / Waschraum, Kiiche,
Dusche, Zimmer 4, Dusche, Zwischenflur und Gangfldchen, Heizraum, Flur, Abstellraum,
Waschkiiche, Gangflache mit Zugang zum Stiegenhaus, Vorraum, Waschraum, Kiche,

Zimmer 5, Zimmer 6, Zimmer 7 sowie Stiegenhaus mit Vorraum.

Weiters bestehen siid-, nord- und westseitig Lichthéfe, um die Raumlichkeiten im Erdge-
schoB, welche an der Westseite unter Niveau liegend sich befinden, entsprechend zu be-

lichten.

Diesem Erdgeschof ist ein ObergeschoR aufgebaut mit folgenden Raumlichkeiten: Wohn-
zimmer, Kiiche, Vorraum, Badezimmer 1, Badezimmer 2, Vorraum mit Stiegenhaus, Zim-

mer 1, Schrankraum sowie Zimmer 2.

Dem ObergeschoR ist eine groRflachige, L-formige Terrasse nach Siiden und nach Osten

hin angeschlossen, wo sich darunter liegend erdgeschoflige Raumlichkeiten befinden.
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Die Aufschlieung und Erreichung erfolgt von der Schrebergasse aus, sodass Zugang und
Zufahrt von dieser Strafle aus gegeben sind. Der Eingang erfolgt an der Ostseite (ber ein
dort befindliches Stiegenhaus mit integriertem Behindertenlift. Abgesehen von diesem Stie-
genhaus sind Erdgeschofd und Obergeschof (iber eine gewendelte Stiege im westseitigen

Bereich des Hauses zentral liegend miteinander verbunden.

Technischer Bericht — soweit angegeben bzw. augenscheinlich feststellbar:

Fundierung: Laut Einreichunterlagen bestehen Streifenfundamente mit U-Beton auf Rollie-

rung, auf welche die FuBbodenkonstruktion aufgebaut ist.

Erdgeschossmauerwerk: Soweit den Beschreibungen zu entnehmen, bestehen die Keller-

wande aus Stampfbeton (vermutlich Wéande unter Erdniveau). Bei den restlichen Wanden
Uber Niveau diirfte es sich um Betonblocksteine oder Ziegelmauerwerk handeln. Die Dunn-

wande sind teilweise gemauert, teilweise in Gipskarton errichtet.

Decke Uber dem Erdgeschoss: Massivdecke mit ebener Untersicht.

Obergeschofmauerwerk: Hohlblockziegelmauerwerk.

Decke Uber dem Obergeschofl: Massivdecke mit ebener Untersicht, wie den Schnittzeich-

nungen vom Einreichplan zu entnehmen.

Dachkonstruktion und Dachdeckung: Diese ist aufgrund der Attikaausbildung nicht einseh-

bar. Laut Einreichunterlagen bestehen Keilpfosten mit Schalung und Bitumenabdichtung.

Auch die Attiken sind mit Holz verkleidet und besitzen Blechabdeckungen.

Wasserabfuhr: Soweit ersichtlich, dlrfte es sich um Kastenrinnen handeln.
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Riumlichkeiten und deren Ausstattung:

ERDGESCHOSS:

Stiegenhaus:
Vorlegstufe verfliest mit FuRabstreifgitter. Die Wandflachen in diesem Gberdachten Bereich

gleichfalls verfliest bzw. gemalt, die Decke mit Holz verkleidet. Der Eingang Uber eine Holz-
tir, zweifliigelig verglast mit Oberlichte. Das gesamte Stiegenhaus ist verfliest und besteht
eine einliufige Betonstiege mit Teppich belegt und Handlauf zum Erdgeschol3, wo auch das
Podest verfliest ist. Eingebaut im Stiegenhaus ein Behindertenlift sowie ersichtlich der Elekt-
rozahler mit automatischer Absicherung und Fl und der Sprechanlage. Unter der Stiege

befindet sich ein verfliester Absteliraum.

Zimmer 1:
Plattenboden aus Holz, Wande und Decke gemalt, Zugang lber eine Holztur mit Stock, zwei

dreiteilige flache Holzfenster mit Fensterbrettern und ein Heizkorper.

Zimmer 2:
Holzboden vermorscht, Wande / Decke gemalt, zwei dreiteilige Holzfenster kleinformatig mit
Fensterbrettern und zwei Radiatoren, Holztir mit Stock zum Zimmer 1 ohne Tur, zwei Ra-

diatoren wie auch beim ersten Zimmer.
Zimmer 3:
Holzboden verwellt, Wande gemalt, Decke Nut / Feder beplankt, zwei einflligelige Kunst-

stofffenster mit Werzalitfensterbretter, zwei Radiatoren.

Waschraum 1:

FufRboden und Wande verfliest, Decke Holz verkleidet, Holztlr mit Stock, eingebaut Dusche

und Waschbecken mit Armatur.
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WC / Waschraum:
FuRRboden / Wande verfliest, WC entfernt, Waschbecken mit Armatur vorhanden.

Kuche:
Fliesenboden, Winde gemalt, Decke Nut / Feder beplankt, Zarge ohne Tur. zum Gang eine

furnierte TUr mit Zarge. Eingebaut ein Spllbecken mit Armatur.

Dusche:
FuRboden / Winde 1,80 m hoch verfliest, dariiber liegend Wande gemalt, Decke in Holz
verkleidet, Dusche mit Armatur und aufschiebbarer Duschwand sowie Waschbecken mit

Armatur, der Zugang Uber eine Kunststofffalttur.

Zimmer 4:

in zwei Bereiche unterteilt mit Durchgangsoffnungen, Laminatboden beschadigt, Wande ge-
malt, Decke Nut / Feder verschalt, Zugang vom Gang Uber eine Holztlr mit Zarge, an der
Riickseite ein Ausgang zum Garten Uber eine Kunststofftire einflligelig verglast mit zwei
verfliesten Ausgleichsstufen. Vorhanden sind vier Holzfenster, soweit ersichtlich mit Kipp-
fligeln. Im Nischenbereich war anscheinend ein Waschbecken montiert, nachdem die

Druck- und Abflussleitungen ersichtlich sind. Beheizung liber zwei Radiatoren.
Dusche:
Fliesenboden, die Wande verfliest, die Decke in Holz verkleidet, Holztlr mit Zarge, Dusche

mit Armatur und Anschiuss fir Waschbecken.

Zwischenflur und Gangflachen:

Diese Bereiche sind verfliest mit drei Ausgleichsstufen, die Wande sind gemalt, die Decke
teilweise in Holz verkleidet, der Abschluss zum Zimmer vor tiber eine Holztur mit Zarge, eine
zweite Holztlr mit Zarge besteht zum Gang. In diesem Bereich ersichtlich die Hauptwasser-

zuleitung mit Wasseruhr.
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Heizraum:
Betonboden, Wiande / Decke verputzt, soweit ersichtlich eingebaut eine Gasheizung. Bei
dieser Gasheizung handelt es sich um eine Vaillant-Anlage. Weiters besteht ein alter Holz-

ofen, anscheinend aufier Funktion, ein Boiler auf3er Funktion.

Flur:

Fliesenboden, Winde gemalt, Decke Holz verkleidet, Holztlir mit Zarge zum Zwischenflur

und zum Stiegenhaus.

Abstellraum:
FuRboden / Wiande 1,80 m hoch verfliest, darliber liegend gemalt, Holzdecke beschadigt

mit Entliftung und ersichtlich anscheinend die Anschliisse fir eine Dusche.

Waschkiiche:
FulRboden / Wande mit einer Nische 1,50 m hoch verfliest, darliber liegend Malerei, die

Decke in Holz verkleidet und Holztiir mit Zarge, Waschmaschinenanschluss besteht.

Gangflache mit Zugang zum Stiegenhaus:

Verfliester Boden, die Wande gemalt, die Decke zur Ganze in Holz verkleidet, kein Heizkor-

per.

Vorraum:
Fliesenboden, Wiande gemalt, Decke Nut / Feder verschalt, ein Heizkorper, Holztir mit

Zarge zum Gang und eine Holztlr mit Zarge zum anschliefenden Zimmer.

Waschraum:
Fuflboden und Wande auf Tirstockhthe verfliest, dariiber liegend gemalt, Nut-/ Federver-
kleidung an der Decke, Waschmaschinenanschluss errichtet sowie eingebaut eine Dusche

mit Armatur und aufschiebbarer Duschwand sowie einem Waschbecken.

Klche:
Fliesenboden mit Bodenablauf, die Wande verfliest, die Decke in Paneelen verschalt, Holz-

fenster einfliigelig, Holzglastlr mit Zarge. Eingebaut ein Doppelspulbecken mit Armatur.
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Zimmer 5:
Laminatboden, Wande gemalt, Decke Holz verkleidet, Holztiir mit Zarge, zum Innenhof eine

einfliigelige Holztir und ein einfligeliges Holzfenster, kein Heizkorper.

Zimmer 6:
Teppichboden, Wande gemalt, Decke mit Nut / Feder verkleidet mit integrierten Spots, ein-
flugeliges Kunststofffenster mit Werzalitfensterbrett und HeizkOrper sowie eine einfligelige

Kunststofftiir zu einem Lichthof. Der Zugang Uber eine Holztlr mit Zarge.

Zimmer 7.
Teppichboden, Winde gemalt, Decke Nut / Feder beplankt, drei einflligelige Kunststoff-
fenster mit Werzalitfensterbretter, ein Radiator sowie eine Kunststofftlr zweifligelig zum

zweiten Lichthof.

Stiegenhaus mit Vorraum:

Der Vorplatzbereich verfliest, die Wénde gemalt, die Decke in Holz verkleidet, gewendelte
geflieste Stiege mit Briistungsmauer und Holzhandlauf und zur Belichtung ein Glasbaustein-

fenster, Radiator besteht.

Lichthofe:

Zur Belichtung der unter Niveau liegenden Raumlichkeiten ist nord-, stid- und westseitig ein
Lichthof vorhanden. Dieser Lichthof besitzt massive Umfassungswande (Schalsteinmauer-
werk) und bestehen zur Absturzsicherung teilweise Holzgelander, teilweise Blumentroge
sowie Metallgelander. Ersichtlich sind auch Bodenablaufe in diesen Lichthdfen mit einem

Betonboden. Die Lichthofe sind verfliest.

OBERGESCHOSS:

Wohnzimmer:

Holzboden, Wande / Decke gemalt, beim Zugang zur Terrasse abgehéngte Decke mit inte-
grierten Spots, zur strafkenseitigen Terrasse ein durchgehendes Fensterband aus Kunst-
stofffenster sechsteilig mit Werzalitfensterbrett. Der Zugang Uber eine doppelfiligelige

Glastir, der Ausgang zur Terrasse Uber eine portaldhnliche Holzkonstruktion verglast mit
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einer Schiebettr. Ersichtlich ein Kamin sowie eine Klimaanlage von Toshiba. Bodenkonvek-

tor bei der Tlr eingebaut.

Kiche:
Fliesenboden, Wande und Decke gemalt, Zugang (iber eine Holztlr mit Stock, zur Terrasse
hin ein zweiteiliges Kunststofffenster mit einer angeschlossenen Kunststofftlr, Fensterbrett

aus Werzalit und Heizkorper.

Vorraum:

Laminatboden, die Wande und Decke gemalt mit Spots und einer nicht 6ffenbaren Lichtkup-
pel aus Kunststoff. Abgesehen von Radiatoren besteht ein Kachelofen. Offener Zugang zum
Vorraum mit dem Stiegenhaus. Von diesem Vorraum eine doppelfliigelige Holzglastir zum

Stiegenhaus mit dem Behindertenlift und rechts von der Tir ein Radiator.

Badezimmer 1:

FuRboden / Wénde verfliest, Decke gemalt, Kunststofffenster einfligelig, undurchsehbar,
vergittert, Holztlir mit Stock und dahinter liegend der Heizkérper. Eingebaut eine Fertigdu-
sche mit aufschiebbarer Glaswand zum Einstieg, Waschbecken mit Armatur, Hange-WC

und ein Anschluss fir die Waschmaschine.

Badezimmer 2:

FuRlboden / Wande verfliest, Decke gemalt, Kunststofffenster undurchsehbar, vergittert so-
wie Kunststofffalttir als Zugang. Eingebaut ist eine Fertigwanne, ein Stand-WC und ein

Handwaschbecken mit Armaturen, Heizkdrper besteht.

Vorraum mit Stiegenhaus:

Laminatboden, Wénde / Decke gemalt mit Spots, eine Lichtkuppel fix verglast und ein offe-

ner Zugang zur Stiege mit einer Bristungsmauer im Gangbereich.

Zimmer 1:
Holzboden, Wande / Decke Malerei, zwei zweifliigelige Kunststofffenster mit Werzalitfens-

terbrett, zwei Radiatoren, bei den Fenstern aufschiebbare Holzbalken.
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Schrankraum:

Durchgangséffnung zum Schlafraum, Holzboden, Wéande / Decke gemalt, zweiteiliges

Kunststofffenster mit Werzalitfensterbrett und aufschiebbarem Balken und einem Radiator.

Zimmer 2:
Holzboden, Winde / Decke gemalt, Holztlir mit Stock, zwei zweiflligelige Kunststofffenster
mit Fensterbrettern und zwei Radiatoren. Auch hier bestehen aufschiebbare Balken aus

Holz und ist ein Klimagerat von Vaillant eingebaut.

Terrasse:

Angeschlossen an der Siid- und Ostseite ist eine grol¥flachige Terrasse mit Betonplatten
belegt und bestehen zur Absturzsicherung Blumentrage aus Beton. Im Bereich Wohnzim-
mer ist ein offener Kamin eingebaut, wo sich slidseitig die grof¥flachige Terrasse befindet.

Dieser offene Kamin ist in Klinkermauerwerk errichtet.

Innenwandagestaltung: Die Wand- und Deckenflachen sind verputzt und gemailt, teilweise ist

auch ein Trockenausbau ersichtlich bzw. bestehen die Dinnwande aus Gipskarton und sind

die Decken mit Gipskarton verkleidet. Die Sanitérbereiche sind verfliest.

Fassadengestaltung: Edelputzfassade mit Kratzputz ohne Warmedammverbundsystem, die

Sohlbanke bestehen aus Metall. Ein Klimagerate ( AufRengerat) ist montiert.

Beheizung und Warmwasserbereitung: Diese erfolgt, soweit durch Augenschein feststell-

bar, Uber eine Gasanlage, welche sich im Keller befindet, (iber Radiatoren.

Anschliisse: Strom-, Wasser-, Kanal- und Gasanschluss sind auf dem Grundstlick vorhan-

den.

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

Erhaltungszustand und sind die Rdumlichkeiten, vor allem im Erdgeschof}, grofiteils unge-

nutzt und zeigen massive Durchnédssungen und Schimmelbildungen.
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Ansonsten entspricht das Gebaude den Errichtungszeitpunkten und muss darauf hingewie-

sen werden, dass im Erdgeschof uniibersichtliche Raumteilungen bestehen.

2.9.2 Garagengebdude:

Soweit den Unterlagen zu entnehmen, wurde dieses Garagengebaude 2008 errichtet, ist

eingeschoBig, massiv erbaut und besitzt eine Doppelgarage und einen Abstellraum.

Die Doppelgarage ist tiber ein Tor von der Schrebergasse aus erreichbar, der Abstellraum

Uber eine Tur vom davor liegenden Garten.

Festgehalten wird, dass aufgrund der Geléndesituation zum Abstellraum eine Ausgleichs-

stufe aus Beton besteht.

Technische Beschreibung:

Fundierung: Vermutlich Betonfundamente.

Aufgehendes Mauerwerk: Aufgrund der Wandstarken schlief?end Ziegelmauerwerk.

Decke: Massivdecke (Stahlbetondecke), welche zugleich die Dachkonstruktion darstellit.

Dachkonstruktion und Dachdeckung: Uber der Garage besteht ein Flachdach mit Bitumen-

pappe gedeckt.

FuRRboden: Betonboden.

Fenster, Tliren, Tore: Der Zugang zum Absteliraum erfolgt tiber eine Metalltir mit Zarge und

ist zur Beliiftung ein Glasbausteinfenster eingebaut. Die Zufahrt zur Garage erfolgt Giber ein

grof¥flachiges Sektionaltor und besteht auch hier eine Tlr mit Zarge.

Innwand- und Fassadengestaltung: Die Wand- und Deckenflachen sowie die Fassadenfla-

chen sind verputzt.

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



25

Anschliisse: Stromanschluss ist der Garage zugeleitet.

Bau- und Erhaltungszustand: Dieser ist als eher schlecht zu bezeichnen.

2.9.3 Poolanlage:

Westseitig des Geb&udes im Garten errichtet ist ein Pool mit einer Gréke von ca. 3,5 m x

8 m und einer Tiefe von ca. 1,50 m.

Dieser Pool besteht aus einem Polyesterbecken mit Einstiegsstufe und ist umlaufend um

das Becken ein Betonplattenbelag vorhanden.

Der gesamte Poolbereich ist Uberdacht, bestehend aus einer Leichtmetallkonstruktion, wo
die vertikalen Wande verglast sind. Das segmentférmige Dach besteht aus einer Doppel-

stegverglasung.

Nordseitig des Pools sowie umlaufend vorhanden ist ein Betonplattenbelag und besteht im

Bereich der Nordseite ein Technikschacht mit integrierter Pooltechnik.

Inwieweit diese Pooltechnik funktionstiichtig ist, kann augenscheinlich nicht festgestellt wer-

den. Eine Funktionspriifung wurde nicht vorgenommen.

An den Pool anschlieRend befindet sich eine Terrasse mit Betonplattenbelag und einer

Uberdachung.

2.10 AuBenanlagen und Einfriedungen:

StraRenseitig besteht eine Einfriedung aus einer Stahlbetonmauer mit einem aufgesetzten

Holzlattenzaun.

Der Zugang zum Haus im Erdgeschof ist vertieft, mit Waschbeton belegt, und bestehen

aufgrund der Gelandesituation Fligelmauern. Es besteht ein weiterer befestigter Zugang
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zum Erdgeschol3 mit Fligelmauermn und ist an der Rickseite dahinter liegend ein Holzzaun

vorhanden und an der Siidseite eine Betonmauer.

An der linken Seite ist eine Terrassenflache vorhanden mit Betonplatten ausgelegt und be-

stehen aufgrund der Gelandesituation zwei Fligelmauern aus Stahlbeton.

Der Zugang zum Erdgeschof erfolgt gleichfalls tiber einen Waschbetonplattenbelag in einer
leichten Rampenausbildung und bestehen aufgrund des Geldndeeinschnittes Stahlbeton-

fligelmauern.

Das Grundstiick ist zur Ganze eingefriedet und besteht umlaufend eine Thujenhecke, mit
Ausnahme zur Riickseite, wo dahinter liegend ein Holzzaun und an der Sudseite eine Be-

tonmauer vorhanden ist.
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3 BEWERTUNG

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz 2005, 2. Auflage von Dr. Johannes Stabentheiner sind
die Grundsatze fiir die Wertermittiung 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 Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert
unter Beriicksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermittein.
Generell finden im Gutachten § 4 Vergleichswertverfahren

§ 5 Ertragswertverfahren und

§ 6 Sachwertverfahren
Beriicksichtigung, 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 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 Marktver-
haltnisse sind nach MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu
beriicksichtigten. 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 persdnliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Ver-
gleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhéltnisse und Umstande

wertmagig erfasst werden kann.

Das Vergleichswertverfahren ist somit zur Bewertung von unbebauten Grundstlicken, 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 Grundstiicke in der Regel kaum bestehen.

Bedingt anwendbar ist dieses Verfahren eventuell noch bei Reihenhausern - in grolen Rei-
henhausanlagen mit durchwegs gleichen Objekten - und eventuell bei Wohnungen in Wohn-
anlagen mit gleicher Ausstattung, Lage usw. Selbst bei Wohnhausern werden flr verschie-
dene Wohnungen in ein und demselben Objekt unterschiedliche Preise erzielt, da fur die
Preisgestaltung die Lage der Wohnung, die Ausstattung sowie Grof3e usw. ausschlagge-

bend sind.

§ 5 LBG - ERTRAGSWERTVERFAHREN

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des flr 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 tatséch-
lich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen Aufwandes fur 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 bericksichtigt wurde. Bei der Ermittiung des Rein-
ertrages ist auf das Ausfallswagnis und auf allféllige Liquidationserlose und Liquidations-
kosten Bedacht zu nehmen.

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

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

Uiblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Der Kapitalisierungszinsfuf ist der gewtinschten und am Markt erhéltlichen Verzinsung von

Mietertragnissen anzundhern.

Schiagt man namlich den Kapitalisierungszinsfuf 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 hohere 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 tblichen Verzinsung,
er wird vom SV aufgrund seines Fachwissens sowie der standigen Marktbeobachtung fest-

gesetzt.

Das Ertragswertverfahren ist bei der Wertermittlung von Geschéftshausern angebracht, wei-
ters bei Mietwohnhausern 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 ermittein.

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 Offentlich-
rechtliche Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den (blichen Baukosten,

sind gesondert zu bertcksichtigen.
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Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der Berechnung
des Bauwertes wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag ausgegangen und
dieser um die technische (Alter, Baumangel, Bauschéden) und wirtschaftliche (zeitgemalien
Bedurfnissen nicht entsprechender, unwirtschaftlicher Aufbau, wie z. B. Grundrissgestal-
tung, Geschosshdhe) Wertminderung gekiirzt. Zum Bauwert ist anzufiigen, dass die jeweils
ausgewiesenen Einheitspreise, wie Raum- und Flachenmeterpreise vom SV standig mit
Bautragern 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 verhalt 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 Zweifamilienhauser, Reihenhauser, freie und kurzfristig vermie-
tete Eigentumswohnungen bzw. Sonder- und Luxusimmobilien. Weiters fur 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 Verkehrswertermittiung. Der Ertragswert ist die wirtschaftliche Kompo-
nente, hierbei sind die Mietwerte, die Rentabilitat und die Nutzungsdauer wesentliche Be-

wertungskriterien.

VERKEHRSWERT

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

Der redliche Geschéftsverkehr 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. Realitaten- und dem Kapitalmarkt.

Der ermittelte Wert beriicksichtigt 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 Verhéitnisse im redlichen Geschaftsverkehr
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 (gemaf § 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 anschlieRenden Neuentwicklung udgl. geplant ist sowie

- zur Uberprifung 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 Grofe darstellt. Dariiber 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?
Grundstticksflache 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 Grundsttickes, 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 tragbare Bodenwert errechnet.

Es gibt kein standardisiertes Modell fiir 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 Marktwertermittlung. Diese international anerkannte Methode der in-

direkten Diskontierung ermoglicht es inhomogene Zahlungsstréme abzubilden.

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

sierungen, mietfreie Zeiten, Instandsetzungen, etc. verursacht.

Beim DCF-Verfahren wird der gesamte Beobachtungszeitraum der erfassten Zahlungs-
strome der Immobilie in zwei Phasen unterteilt. Zum besseren Verstandnis wird die nach-
folgende Grafik gemaR der ONORM B 1802-2 dargestellt:
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Terminal Value
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S v aandie ™ =
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Es bedeutet:

U  Ein-/Auszahlungsuberschuss
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 fir 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 Zahlungsstromen enthalten sind (,non-Growth-Yield").

Phase Il — Die zweite Phase schlieRt sich dem Detailprognosezeitraum an und reprasentiert

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

am Ende des Detailprognosezeitraumes ein fiktiver VerduBerungserlés 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 || auf Basis eines reprasentativen Jahres. Der zugrundeliegende KAPITALISIE-
RUNGSZINSSATZ muss alle wertrelevanten Entwicklungen in der Phase Il berlicksichtigen
(,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 kiirzeren Restnutzungsdauern einzuberechnen sind (Erhéhung des Zinssat-
zes).

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

kiinftigen Veranderungen.

VERFAHRENSAUSWAHL

Laut § 7, Abs. 1 LBG hat der Sachversténdige das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen.
Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens
ist der Wert unter Berlicksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschéftsverkehr zu er-
mitteln. Somit hat der SV das rein kalkulatorische - errechnete Ergebnis vor dem Hinter-
grund der ihm bekannten Marktverhaitnisse kritisch zu wirdigen 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 Grundstlicke genommen. Nach § 2 Abs. 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz haben
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertmessungen bei der Ermittlung auller Betracht

zu bleiben.
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Bei jeder Bewertung ist zu priifen, welches Verfahren zum Ziel fuhrt. Allenfalls kdnnen auch
mehrere Wertermittiungsverfahren anzuwenden sein. Jedenfalls ist dabei auf die Verhalt-

nisse im redlichen Geschaftsverkehr Bedacht zu nehmen.

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

Stand der Bewertungswissenschaften zu nehmen.

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschatft 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 Ermittiung des ,gemeinen Wertes* gemaf Bewertungsgesetz (BewG) vor.

Lt. Bewertungsgesetz § 10 Abs. 2 wird der gemeine Wert ,durch den Preis bestimmt, der im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer
VerduBerung zu erzielen wére“, wobei alle preisbeeinflussenden Umstande — mit Ausnahme
ungewdhnlicher 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 zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Be-
wertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe 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 Umsténden 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 zusténdigen Finanzamt er-
mittelt und bildet die Grundlage fiir die Berechnung z.B. der Grundsteuer, usw. Dieser Wert
stimmt mit dem Verkehrswert nicht tiberein und liegt meist deutlich darunter. Eine Wertrela-
tion zwischen Einheitswert und Verkehrswert besteht grundséatzlich 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 Ausfiihrung und Erhaltung lediglich durch die Betrachtung der
Oberflache des Bauteiles (Materiales). Die Qualitat der verwendeten Materialien und seine

Verarbeitung konnen daher nicht eingeschatzt werden.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass das Geb&dude verdeckte, durch Augenschein
nicht erkennbare Ausfiihrungsmangel und Bauschéden hat. Es kann weiters nicht Gberpruft
werden, ob die dffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen tatséchlich gesetzeskonform an
die Hauptleitungen angeschlossen sind. Hingewiesen wird darauf, dass die Funktionsfahig-
keit der technischen Gebaudeausriistung (Heizung, Elektro- und Sanitérinstallation) bzw.
sonstiger technischer Anlagen und Ausstattungen nicht Uberprift wurde. Es ist davon aus-
zugehen, dass diese dem Alter entsprechend funktionstiichtig 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 Zustéande hinsichtlich Bauausfiihrung, den Bauzustand oder sonstige lie-
genschaftseigene Umstéande berticksichtigt werden. Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen,
dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mitteilungen vom Auf-
traggeber, Mieter, etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.8. Funktionsprifun-

gen, Vorplanung und Kostenschéatzung angesetzt sind.

Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefihrt bzw. vorhandene Abdeckungen und
Verkleidungen nicht entfernt, weshalb Angaben lber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe,
aus Auskinften, die dem Sachverstdndigen gegeben werden, auf vorgelegte Unterlagen

oder Vermutungen beruhen.

Der Wertminderung werden die Umstande zu Grunde gelegt, die im Rahmen einer (blichen,
ordnungsgemafen und angemessenen Ermittiung des Sachverhaltes, vor allem bei der ort-

lichen Begehung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Fiir versteckte Mangel wird keine Haftung Gbernommen, auBerdem 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 ausschlieBlich 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 berticksichtigt, da
die Vorsteuerabzugsmdglichkeit besteht. In allen anderen Fallen werden die Werte ein-
schlieRlich der Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdrucklich 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 notig. 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 Stadtgemeinde Pinkafeld

Bescheide mit dinglicher Wirkung angefordert und auch tbermittelt (siehe Anhang).

Im Gutachten enthalten das Geb&ude samt gebdudegebundener Installationen wie Hei-

zung, Wasser und Sanitar.
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3.1. Wertermittiung:

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/Rossler, Renner/Sohni, Kranewitter und Bienert/Funk sowie auf das
Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz Bedacht genommen. Insbesonders
wurden bei der Preisbildung die Flachenwidmung, die Lage, die Groe, die Ausnutz-

ung, die Ausnutzbarkeit und der ErschlieBungsgrad beriicksichtigt.

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

durch Zu- und Abschlage zu bertcksichtigen sind.

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

Mittelwert aller Vergleichsgrundstlicke.

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

12 Kaufdat./Jahr KG Srobe Kaufpreis | Preisim? Ab::r'"lag Prolim’
2001/2022 | 20.04.2022 34058 1332 113.000 84,83 12,0% 95,01
6306/2021 |  12.07.2021 34058 1332 82.584 62,00 12,0% 69,44
30002023 |  16.06.2023 34058 786 80.000 101,78|  60%| 107,89
6216/2022 | 15.11.2022 34058 662 70.840 107,01]  90%| 116,64
1164/2025 |  14.02.2025 34058 679 40.740 60,00  30% 61,80
325412023 |  17.05.2023 34058 630 39.000 61,90 6,0% 65,61
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1788/2021 25.01.2021 34058 630 34.020 54,00  15,0% 62,10
4636/2024 07.08.2024 34058 1.846 84.000 45,50 3,0% 46,87
MITTELWERT €/ m? 78,2

GST. Nr. 6750/23 - "BW" - Bauland Wohngebiet
1.872 m? a € 78 | m? € 146.016,00

GRUNDWERT € 146.016,00

2. Bauzeitwertermittiung:

Netto-Grundflache nach ONORM B 1800.

2.1. Bauzeitwert:

Die Ermittlung des Bauzeitwertes erfolgt nach Nutzfliche, Brutto-Geschol¥flache bzw.

Rauminhalt.

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

zeitwert.
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2.1.1. Wohngebiude:

Topografische Aufstellung nach Nutzflache:

EG:
Stiegenhaus 2,49 X 8,45 = 21,04 m?
Zimmer 1 5,31 X 3,63 = 19,28 m?
1,72 X 1,97 = 3,39 m?
Zimmer 2 5,24 X 3,59 = 18,81 m?
Zimmer 3 5,35 X 3,70 = 19,80 m?
2,62 X 1,94 = 5,08 m?
Waschraum 1 0,75 X 2,12 = 1,59 m?
WC / Waschraum 1,44 X 1,00 = 1,44 m?
Kiiche 1,97 X 3,38 = 6,66 m?
Dusche 0,78 X 1,92 = 1,50 m?
Zimmer 4 3,87 X 2,38 = 9,21 m?
3,10 X 3,39 = 10,51 m?
1,95 X 1,23 = 2,40 m?
4,35 X 2,46 = 10,70 m?
3,27 X 4,24 = 13,86 m?
Dusche 1,79 X 0,80 = 1,43 m?
Zwischenflur und 2,33 X 1,01 = 2,35 m?
Gangflachen 1,91 X 1,02 = 1,95 m?
Heizraum 3,12 X 3,58 = 11,17 m?
Flur 3,72 X 3,33 = 12,39 m?
Abstellraum 1,01 X 2,30 = 2,32 m?
Waschkiche 0,93 X 1,30 = 1,21 m?
Gangflachen mit Zu- 5,70 X 1,22 = 6,95 m?
gang zum Stiegenh. 1,67 X 2,22 = 3,71 m?
Vorraum 3,60 X 2,22 = 7,99 m?
Waschraum 1,39 X 2,64 = 3,67 m?
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Klche 2,15 X 3,72 = 8,00 m?
Zimmer 5 4,85 X 4,38 = 21,24 m?
Zimmer 6 1,96 X 6,25 = 12,25 m?
Zimmer 7 4,41 X 5,35 = 23,59 m?
Stiegenh.m.Vorraum 3,40 X 3,10 = 10,54 m?
= 276,03 m?
OG:
Wohnzimmer 6,13 X 7,50 = 45,98 m?
-0,88 X 2,97 = -2,61 m?
Kiiche 3,42 X 4,00 = 13,68 m?
Vorraum 4,00 X 4,00 = 16,00 m?
Badezimmer 1 2,39 X 2,15 = 5,14 m?
Badezimmer 2 212 X 3,30 = 7,00 m?
Vorraum m.Stiegenh. 2,23 X 7,83 = 17,46 m?
Zimmer 1 7,75 X 3,61 = 27,98 m?
Schrankraum 3,42 X 3,50 = 11,97 m?
Zimmer 2 5,66 X 4,70 = 26,60 m?
= 169,20 m?
Baukosten:

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

Jedenfalls ist beim Ansatz des Herstellungswertes nicht vom tatsachlichem Kostenauf-

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

baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden misste.

NFL X  Nutzflachenpreis =BK

EG: 276,03 X € 1.600,00 € 441.648,00
0G: 169,20 X € 2.400,00 € 406.080,00
€ 847.728,00
+ 20 % Umsatzsteuer € 169.546,00
€ 1.017.274,00

Hievon eine Entwertung des Gebadudes aufgrund des

Alters, fur die bisherige Abnilitzung und Amortisation

sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle

und unzeitgemale Gestaltung, unglnstige bauphysika-

lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).

Das Gebaude wurde ab 1968 als Wochenendhaus er-

richtet, bis 2008 laufend zu- und umgebaut, sodass auf-

grund dieser Fakten und der entsprechenden Entwert-

ungsliteratur ein Abschlag von 51 % vorgenommen

wird.

51% von € 1.017.274,00 -€ 518.810,00
€ 498.464,00

Fir die Ermittlung der zusatzlichen Wertverminderung
aufgrund des Zustandes wird die Zustandsermittlung
nach Heideck (Schatzung von Grundstiicken und Ge-
bduden, Springer-Verlag Berlin, 1935) herangezogen,
welche einen Zuschlag zur Alterswertminderung vor-
sieht. Hierbei handelt es sich um eine Wertminderung

aufgrund der Verschlechterung des Gebaudezustan-

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



44

des Uber den Ublichen Verschleiy hinaus. Fur die Er-
mittlung des Zustandswertes werden einzelne Zu-

standsnoten von 1-5 vergeben.

neuwertig mangelfrei (Bez. Heideck: neu ohne Reparaturen

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

deutlich reparatur- und instandsetzungsbediirftig (reparaturbedirftig)

umfangreiche Instandsetzungen erforderlich (grotere Reparaturen
erforderlich)

abbruchreif, wertlos

A WIN -

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

gend dargestellt Abwertungen vorgenommen werden:

1,00 neuwertig, mangelfrei 0,00%.
1,25 0,04%!
1,50 .geringﬂ]gige Instandhaltungen vornehmen 0,32%‘
1,75 1,07%
2,00 |normal erhalten; Gibliche Indstandhaitung vornehmen 2,49%‘
2,25 4,78%
2,50 iber Instandhaltungen hinausg.geringere Instandsetzungen 8,09%
2,75 12,53%
3,00 deutlich instandsetzungs- (reparatur-) bedurftig 18,17%
3,25 25,03%
3,50 bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09%
W5 42,28%
4,00 umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49%
4,25 63,57%
4,50 umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 75,32%
4,75 87,54%
5,00 abbruchreif, wertlos 100,00%
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abzliglich Berlcksichtigung der Zustandsnote (schlechter Zustand)

3,50 = 33,09% -€ 164.942,00
Bauzeitwert € 333.522,00
2.1.2. Garage:

Topografische Aufstellung nach Nutzflache:

Garage:
Garage = 28,09 m?
Abstellraum = 19,61 m?
= 47,70 m?
Baukosten:
NFL X  Nutzflachenpreis =BK
Garage: 47,70 X € 900,00 € 42.930,00
€ 42.930,00
+ 20 % Umsatzsteuer € 8.586,00
€ 51.516,00
Hievon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des
Alters, fUr die bisherige Abnltzung und Amortisation
sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle
und unzeitgemafRe Gestaltung, unglinstige bauphysika-
lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).
50% von € 51.516,00 -€ 25.758,00
€ 25.758,00
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abziglich Berlicksichtigung der Zustandsnote
3,50 = 33,09% -€ 8.523,00
Bauzeitwert € 17.235,00

2.1.3. Pool m it Pooltechnik, Uberdachung sowie befestigter Terrasse

mit Uberdachung:

Bauzeitwert € 34.000,00

2.1.4. AuRenanlagen und Einfriedungen:

Bauzeitwert € 15.600,00

Zusammenstellung - Sachwert

1. Grundwert: € 146.016,00
2.1. Bauzeitwert:

2.1.1. Wohngebaude: € 333.522,00
2.1.2. Garage: € 17.235,00
2.1.3. Pool m it Pooltechnik, Uberdachung sowie befestigter Terra: € 34.000,00
2.1.4. AuRenaniagen und Einfriedungen: € 15.600,00
SACHWERT € 546.373,00

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



47

3. Ertragswert:

Erlauterungen zur nachfolgenden Berechnung:

Rohertrag:

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméafer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten u. Pachten

einschlieRlich Verglutungen.

Diese Einnahmen miussen jedoch nachhaltig erzielbar sein. Darunter ist zu verstehen,
dass die Einnahmen auch langfristig erzielbar sein missen und dass es sich nicht um
kurzfristig erzielbare, besonders hohe oder besonders niedrige Einnahmen handelt. So
kénnen zum Beispiel ungewdhnlich hohe Mieteinnahmen, die auf einen kurzfristigen
Engpass zuriickzufiihren sind, in der Regel nicht als nachhaltig (dauerhaft) angesehen

werden.

Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfass-
bar oder weichen sie von den bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung erzielbaren
Ertragen ab, so ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die bei einer ordentlichen Bewirt-
schaftung der Sache nachhaltig erzielt werden kénnen. Es sind daher der Ertragswert-

ermittiung entweder tatsachliche erzielte oder fiktive Ertragnisse zu Grunde zu legen.

Reinertrag:

Der Jahresrohertrag ist um die so genannten Bewirtschaftungskosten, das Mietaus-

fallwagnis zu bereinigen, um den Reinertrag zu erhalten.

Bewirtschaftungskosten:

Die im Ertragswertverfahren zu beriicksichtigenden Bewirtschaftungskosten setzen sich

aus folgenden Einzelpositionen zusammen:

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



48

- Verwaltungskosten
- Betriebskosten
- Instandhaltungskosten

- Mietausfallwagnis

Es sind jedoch nur jene Kosten zu beriicksichtigen, die der Grundstlckseigentumer
nicht auf die Mieter umlegen kann. Bei Wohnungsvermietungen sind das insbesondere
die Verwaltungskosten, das Mietausfallwagnis und grofere Instandhaltungskosten.
Kleinere Instandhaltungskosten, Schonheitsreparaturen und die meisten anfallenden
Betriebskosten kdnnen dagegen auf den Mieter umgelegt werden. Bei Geschaftsraum-
vermietungen konnen zusatzlich die Verwaltungskosten und Kosten fur umfangreiche

InstandhaltungsmafRnahmen auf den Mieter Ubertragen werden.

Verwaltungskosten:

Verwaltungskosten sind Kosten der zur Verwaltung des Grundstlcks erforderlichen Ar-
beitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten flr die gesetz-

lichen und freiwilligen Priifungen des Jahresabschlusses sowie der Geschaftsfihrung.

In der folgenden Aufzdhlung seien einige Beispiele fir die bei der Verwaltung eines
Objekts anfallenden Leistungen genannt:

- Buchhaltung

- Mieteingang, Mietanpassung, Mietanderung

- Rechnungspriifung, Zahlungsverkehr

- Organisation von Instandhaltungsarbeiten

- Jahresabschlussrechnung

Die Verwaltungskosten sind bei Wohngebduden im Wesentlichen abhangig von der
Nutzungsart und der GroRe des zu verwaltenden Objekts, von der Anzahl und der Sozial-
struktur der Mieter sowie von der Grofe der Gemeinde. Sie konnen in Abhangigkeit der

oben genannten Faktoren 2 bis 5 % des Rohertrages betragen.
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Bei Gewerbeobjekten ist der Mietvertrag daraufhin zu untersuchen ob die Verwaltungs-
kosten auf den Mieter umgelegt werden. Ist dies der Fall, so werden keine Verwaltungs-

kosten angesetzt.

Die Verwaltungskosten betragen durchschnittlich 3 bis 8 % des Jahresrohertrags; bei
nur einem oder wenigen gewerblichen Gromietern kann dieser Satz auf 1 bis 2 % des

Rohertrags sinken.

Betriebskosten:

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick od. durch den
bestimmungsgeméRen Gebrauch des Grundstlickes sowie seiner baulichen und sons-
tigen Anlagen laufend entstehen. Die Betriebskosten sind nur anzusetzen, soweit sie
nicht durch besondere Umlagen, die vom Aufwand u. Verbrauch abhangig sind, neben
der Miete erhoben werden. Dies kann insbesondere bei den Kosten flr die Ver- und
Entsorgung, Heizung, Haus- und Straflenreinigung, Allgemeinbeleuchtung, Hausbe-

sorger, Aufzug, Pflege der Auflenanlagen, etc. der Fall sein.

Betriebskosten, die direkt vom Mieter oder Pachter getragen werden, sind nicht als Be-

wirtschaftungskosten zu bertcksichtigen.

Insofern sind die Betriebskosten prinzipiell nach ihrer tatsdchlichen HGhe anzusetzen.
Um die tatsachliche Hohe festzustellen, miissen die Mietvertrdge eingesehen werden.
Es ist jedoch stets zu Uberpriifen, ob die tats&chlichen Betriebskosten dem Ublichen

Rahmen einer ordnungsgemafien Bewirtschaftung entsprechen.

Instandhaltungskosten:

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Er-
haltung des bestimmungsgemaRen Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Nutzungsdauer aufgewendet werden missen. Sie umfassen sowohl die fur die laufende

Instandhaltung als auch die fur die Instandsetzung einzelner baulicher Teile aufzuwen-
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dender Kosten. Demzufolge dient der Ansatz der Instandhaltungskosten auch zur
Deckung der Kosten von Instandsetzungen, nicht jedoch der Kosten von Modernisier-
ungsmafRnahmen. Die Instandhaltungskosten fir Gebdude liegen je nach Alter und

Zustand des Gebaudes etwa zwischen

Gebidudeart Instandhaltungssatz
Wohnhauser neu 0.5 %
Wohnhé&user alt 0,5-15%
Geschéaftshauser 05-15%
Biirogebaude 0,5-15%
Gewerbliche und industrielle Objekte 05-20%

sehr alte, vielfach bereits unter Denkmalschutz stehende Objekte >2,0%

Da der Vermieter von Gewerbeobjekten die Instandhaltungskosten Ublicherweise nur
zum Teil tragt, ist stets dem Mietvertrag zu entnehmen, ob und wenn ja, welche Kosten

auf den Mieter umgelegt werden.

Mietausfallwagnis:

Beim Mietausfallwagnis handelt es sich um das Wagnis einer Ertragsminderung, die
durch uneinbringliche Mietriickstande oder das Leerstehen von Raum, der zur Ver-
mietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kosten einer Rechtsver-

folgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Das Mietausfallwagnis ist bei Wohnungs- u. Gewerbeobjekten im Wesentlichen ab-
hangig von der Lage des Objekts. In guten bis sehr guten Lagen ist das Risiko eines
Mietausfalls sehr gering. Weniger gute Lage haben dagegen héaufig Leerstande zu ver-
zeichnen. Die Fluktuation in diesen Gebieten ist oftmals sehr hoch. Bei gewerblichen
Objekten kommt eine weitere Abhéngigkeit des Mietausfallwagnisses von der Bonitat

der Mieter sowie der konjunkturellen Lage hinzu.
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In Zeiten schlechter Konjunktur kann es in bestimmten Wirtschaftszweigen vermehrt zu
Geschéftsaufgaben kommen. Die aus diesem Grund leer stehenden Geschaftsraume
kénnen dann unter Umstanden kaum noch vermietet werden. Das Mietausfallwagnis
kann bei Mietwohnobjekten zwischen 3 und 5 %, bei gewerblichgenutzten Objekten

zwischen 5 und 10 % eingeschétzt werden.

Restnutzungsdauer:

Bei dem Bewertungsverfahren wird unterstellt, dass das Gebé&ude eine begrenzte, der
Grund und Boden jedoch eine unbegrenzte Nutzungsdauer aufweist.

Als technische Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die

baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-

sichtlich noch genutzt werden kénnen.

Die technische Lebensdauer eines Gebaudes wird im Wesentlichen durch die Dauer-
haftigkeit des Rohbaus bestimmt. Die Rohbauanteile, wie Kellermauerwerk, Massiv-
decken, Umfassungwande, Decken, Massivtreppen usw. sind praktisch nicht aus-
wechselbar oder erneuerungsfihig, sodass das gesamte Gebdude von dessen Glte

und Stabilitat abhangt.

Die Ausbauanteile sind dagegen meist von kirzerer Dauer und werden im Laufe der
Lebensdauer des Gebaudes ein- oder mehrmals erneuert. Aus den verschiedenen
Lebensdauerzeiten der einzelnen Bauteile entsprechend dem Gebéaudetyp und der Er-
fahrung wird ein mittlerer Wert entwickelt: die (Gesamt-) Lebensdauer des Gebaudes.
Aus der Verschiedenartigkeit der Lebensdauerzeiten der einzelnen Bauteile ergibt
sich, dass von vornherein klar ist, dass die Ausbauanteile wahrend der Lebensdauer
der Gebaude ein- oder mehrmals erneuert werden missen (Erneuerungsinvestitionen).
Das bedeutet, dass diese Erneuerungsinvestitionen keine Verldngerung der Gesamt-
lebensdauer bewirken. Sie sind notwendige turnusmagig erfolgende Leistungen, die die

Gesamtlebensdauer sicher stellen.
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Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen

bei ordnungsgeméfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-

schaftlich genutzt werden konnen.

Die wirtschaftliche Restlebensdauer ist nach oben hin jedenfalls mit der technischen
Lebensdauer begrenzt, jedoch kann sie sich auch verkiirzen, wenn das Gebaude nur
mehr fir einen kiirzeren Zeitraum dkonomisch genutzt werden kann. Dies kann sich aus
zukiinftig vorhersehbaren Bedarfs- und Anforderungsverdnderungen an einen konkreten
Nutzungszweck ergeben und ist diese allenfalls anzunehmende verklrzte wirtschaftliche

Restnutzungsdauer gesondert zu erlautern.

Die gewdhnliche Lebensdauer hangt im Wesentlichen von der Bauart (Konstruktion und

verwendete Baustoffe), der Bauweise (Massivbau, Fertigteilbau) und der Nutzung der et-
waigen Adaptionsméglichkeiten ab. Die gewohnliche Lebensdauer berlcksichtigt da-
mit in angemessener Weise sowohl die technische Lebensdauer als auch die wirt-

schaftliche Nutzungsdauer.

Zu einer Verkiirzung der Lebensdauer fiihren nicht behebbare Baumangel und -scha-
den sowie Schaden, die nur mit unverhaltnismalig hohen Kosten behandelt werden

konnen.

Eine Verldngerung der Restlebensdauer tritt dann ein, wenn das Gebaude in seinen
wichtigsten Bauteilen wie Mauer, Decken, Treppen, Dach erneuert oder verbessert
worden ist. Bauliche Maflnahmen an nicht tragenden Teilen oder normaler Instand-

haltungsaufwand fiihren zu keiner Verlédngerung der Lebensdauer.

Kapitalisierungszinssatz.

Der Kapitalisierungszinssatz driickt die Rendite aus, die ein Anleger fur das Kapital
erwartet.
Der Kaufer wird eine Immobilie bei groflerem Risiko (z. B. Gewerbeimmobilie) billiger

erwerben als ein Objekt mit geringerem Risiko (z. B. Zinshaus in guter Lage in Wien).
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Je geringer das Risiko, um so geringer die erwarteten Zinseinnahmen und um so hoher
der Vervielfaltiger und somit der Kaufpreis (der Anleger wird also teurer kaufen als bei

gleichem Ertrag mit einer Immobilie mit hohem Risiko oder schlechter Lage).

Ein Kriterium fir die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes ist daher das Risiko, wel-
chem der Ertrag aus dem Immobilienbesitz unterworfen ist. Grundsatzlich ist daher
davon auszugehen, dass Einfamilienhduser sowie land- und forstwirtschaftliche Liegen-

schaften einem geringeren Risiko unterliegen als gewerblich oder industriell genutzte.

Wie beim Bankgeschaft gilt:
niedriges Risiko — niedrige Verzinsung

hohes Risiko — hohe Verzinsung

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich =zertifizierten Sachver-
standigen Osterreichs hat fir die Auswahl des Kapitalisierungszinssatzes folgende

Empfehlung abgegeben:

Lage
Liegenschaftsart
hochwertig sehr gut gut mafig

Wohnliegenschaft 05-25% 1,5-35% 25-45% 35-55%
Bilroliegenschaft 25-45% 3,5-55% 45-65% 50-70%
Geschéftsliegenschaft 30-50% 3,5-6,0% 50-6,5% 55-75%
r‘i‘;‘:‘ﬁ“?gg‘ﬁ:ﬁ;ﬁﬁ;ﬂq 3,5-6,5% 45-7,0% 5,0-8,0 % 55-8,5%
gzgf]‘;‘;;‘;ﬂmgisw' 40-6,0% 45-6,5% 5,0-7,0% 6,0 - 8,0 %
I;”gﬁ;i"hhage““me 45-7.0% 50-7,5% 5,5-8,0 % 6,0-9,0 %
32‘3’:;2‘(‘:‘;‘;39”“‘2‘9 4,0-7,0% 45-75% 5,5-85 % 6,5-9,5%
Industrieliegenschaft 45-75% 50-8,0% 55-90% 6,5-10.0%
fggg’;‘;;":ff;']“’he 0,5 % bis 2,5 %
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Berechnung des Ertragswertes:

Vorgelegt wurden mir Mietvertrége, welche ich dem Gutachten anschlief3e.

Festhalten mochte ich, dass diese Mietvertrage am 01.09.2024 abgeschlossen wurden,
noch dazu drei Jahre ohne Mietzahlungen aufgrund von Renovierungsarbeiten.

Inwieweit diese Mietvertrage rechtskréftig sind, bedarf der Entscheidung des Gerichtes.

Nachdem ein Bewohnen im vorgefundenen Zustand meiner Auffassung nach ausge-

schlossen ist, errechne ich eine fiktive Miete bezogen auf den Gebaudezustand.

Nachhaltig erzielbarer Rohertrag per Monat - fiktiv: € 2.265,00

Nachhaltig erzielbarer Rohertrag per Jahr: € 27.180,00
-2,0% Verwaltungskosten -€ 544,00
-0,9% Instandhaltungskosten von den Herstellungskosten € 9.619,00
-3,0% Mietausfallswagnis -€ 815,00

abzigl. Verzinsungsbetrag des Grundwertes 4,0% -€ 5.841,00

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 10.361,00

Restnutzungsdaueri. M.: 38 Jahre

Kapitalisierungszinsfuld: 4,0%

Vervielfaltiger: 19,37

Ertragswert der baulichen Anlagen: € 200.693,00

zuziglich Grundwert: € 146.016,00

ERTRAGSWERT € 346.709,00
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4. Verkehrswert:

Die Bestimmung des Verkehrswertes erfolgt gemald 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.

Gemal § 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 Bertcksichti-
gung eines marktkonformen Zu- bzw. Abschlages - wie in den Literaturen angefuhrt - ab-
geleitet wird. Um diesen Zu- bzw. Wertabschlag auch entsprechend nachvollziehbar

darzustellen, wurde auch eine fiktive Ertragswertermittlung vorgenommen.

Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 2210, Gst. Nr. 6750/23, mit den darauf
befindlichen Gebauden, KG 34058 Pinkafeld, BG Oberwart, in 7423 Pinkafeld,
Schrebergasse 10, wird daher unter BerUcksichtigung eines Marktanpassungsab-
schlages von 5%

festgelegt mit gerundet

€ 519.000,00

(in Worten: funfhundertneunzehntausend)

Erstrangige offene Forderungen 2.464,11

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

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

umlaufende AuBenaufnahmen des Wohngebaudes

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Zugang zum Wohngebidude

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Riumlichkeiten im Wohngebiude

ErdgeschoR

Stiegenhaus

Zimmer 1

Bayer & Bayer

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

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

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Zimmer 3

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Waschraum 1

WC / Waschraum

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachversténdige
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Kiche

Dusche

Bayer & Bayer

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

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Dusche

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Zwischenflur und Gangflachen

Heizraum

Bayer & Bayer

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

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Flur

Bayer & Bayer

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

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Waschktiche

Gangflache mit Zugang zum Stiegenhaus

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstéandige



71

Vorraum

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Kliche

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachversténdige
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Zimmer 6

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige



74

Zimmer 7

Stiegenhaus mit Vorraum

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Lichthofe

Bayer & Bayer

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

Bayer & Bayer

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

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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ObergeschoR

Wohnzimmer

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Kuche

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Vorraum

Bayer & Bayer

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

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Badezimmer 1

Badezimmer 2

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Vorraum mit Stiegenhaus

Zimmer 1

Bayer & Bayer

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

Garagengebaude

Bayer & Bayer

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

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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26/11/20625

Bayer & Bayer

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

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

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

Allg. beeid. und ger. zert. Sachversténdige
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AuBenanlagen und Einfriedungen
II'E -’ L2 4 ’{ i ‘

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

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

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

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige



