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Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 153, Gst. Nr. 241, 242, 246, 249 und 252
(Teichanlage, umliegende Grundstucke mit Scheunengebaude), KG 34081 Tauchen, BG
Oberwart, in 7433 Mariasdorf, Tauchen 27, betragt

€ 160.000,00

B)

Der Verkehrswert der forstwirtschaftlichen Liegenschaft mit der EZ 153, Gst. Nr. 240, 243,
248, 250, 251, 253, 256, 257, 297 (Walder und Erdkeller), KG 34081 Tauchen, BG Oberwart
in 7433 Mariasdorf, Tauchen 27, betragt

20.000,00
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1 ALLGEMEINES

1.1 Lokalaugenschein:

Der erforderliche gerichtliche Lokalaugenschein fand am 28.12.2023 statt, dieses Datum gilt

auch als Bewertungsstichtag.

Beginn: 14:30 Uhr
Ende: 15:40 Uhr

Anwesende Personen:

Bei Beginn der Befundaufnahme anwesend:
o Betreibende Partei: Romeo Schermann
(hat sich kurz danach entfernt)
e Verpflichtete Partei: Johannes Rigler
e Sohn des Verpflichteten: Neo Rigler

Anlasslich dieses Lokalaugenscheins konnten alle bewertungsgegenstandlichen
Grundstucke, Teiche und Objekte besichtigt werden, sodass eine einwandfreie

Befundaufnahme mdglich war.

1.2 Fragestellung an den SV:

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
Einlagezahl 153 (zur Ganze)
Katastralgemeinde 34081 Tauchen

Anteil 1/1

BLNr. 7
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1.3 Eigentumer der Liegenschaft:

EZ. 153, KG. 34081 Tauchen:

Name Johannes Riegler
Geburtsdatum 1971-09-12
Anteil 1/1
BLNTr. 7

1.4 Grundlagen und Unterlagen der Wertermittlung:

Bei der Befundaufnahme gab der Verpflichtete an, Unterlagen vorzulegen, welche nicht

tbermittelt wurden. Die Unterlagen wurden daher bei der Bezirkshauptmannschaft

Oberwart fotografisch beigeschafft. Eine Herausgabe war nicht méglich.

= © N o R~

11.

12.

Besichtigung und Aufnahme von Liegenschaft und Gebaude / Gebauden.

Auszug aus der digitalen Katastermappe - DKM (die darin dargestellten

Grenzen wurden fur die Erstellung des Gutachtens herangezogen und nicht

in der Natur Uberpruft).

Grundbuchsauszug.

Umwidmung des Wasserrechtes aus dem Jahr 1976 mit der Zahl 539.
Gleichschrift vom 20.09.1976 mit der Zahl F-10-1976.

Technischer Bericht betreffend Errichtung von Fischteichen vom September 1976.
Langsschnitte und Lageplan der Fischteiche.

Einreichplan Uber die Errichtung einer Wehranlage.

Baubeschreibung betreffend Errichtung einer Wehranlage vom 31.08.1977.
Wasserrechtliche Bewilligung der BH Oberwart vom 12.10.1977 mit der Zahl IX-F-
8/2-1977.

Wasserrechtliche Bewilligung und Uberprifung der Ausfiihrung der Anlage der BH
Oberwart vom 30.11.1977 mit der Zahl IX-F-8/4-1977.

Stellungnahme von Dipl.-Ing. Kayser vom November 1978.
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13. Bescheid betreffend Fischteichanlage — Erweiterung, wasserrechtliche Bewilligung
vom 21.11.1980 mit der Zahl IX-F-8/4-1980.

14. Plan betreffend Erweiterung.

15. Technischer Bericht zur Erweiterung einer Fischteichanlage.

16. Lageplane der bestehenden Teiche.

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

18. ONORM B 1802-1 — Liegenschaftsbewertung-Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie
Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren.

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

20. ONORM B 1802-3 - Liegenschaftsbewertung-Teil 3: Residualwertverfahren.

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

22. ,Praxis der Grundstucksbewertung“ von Gerardy / Mockel / Troff.

23. ,Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten® von Simon / Kleiber / Rossler.

24. Verkehrswertermittlung von Grundsticken® von Kleiber.

25. ,Verkehrswertermittiung von Grundstlcken® von Kleiber / Simon / Weyers.

26. Ross-Brachmann ,Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien” von Renner /
Sohni.

27. ,Liegenschaftsbewertung” von Kranewitter.

28. ,Handbuch des Liegenschaftenschatzers® von Naegeli.

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

30. BKI-Baukosten — Statistische Kennwerte fur Gebaude.

31. Das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz.

32. ,Liegenschaftsbewertungsgesetz” von Stabentheiner.

33. ,Immobilienbewertung Osterreich* von Bienert / Funk.

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

35. LBA - Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie.

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

37. Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der

Immobilien- und Vermdgenstreuhander.
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38. Nutzungsdauerkatalog des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Landesverband Steiermark und Karnten.

39. Zeitschrift ,Sachverstandige®.

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

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

42. ,Exekutionsordnung (EO)“ in der derzeit glltigen Fassung.

Anmerkung:
Eine Prufung Uber baubehordliche Genehmigungen, offentlich-rechtliche Auflagen und

rechtmaflige Nutzungen wurden vom Sachverstandigen nicht durchgefuhrt. Es wird im
Weiteren davon ausgegangen, dass alle diesbezuglichen erforderlichen und notwendigen
Bewilligungen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind. Sollten sich hier neue
wertverandernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung

vorzunehmen.

1.5 Erklarung des Sachverstandigen:

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

unparteiisch erstellt.

Aufgrund der oben angefuhrten Unterlagen sowie meiner Kenntnis der Liegenschaft ergibt
sich daher folgender Befund.
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2 BEFUND

2.1 Grundbuch:

JUSTIZ  RePuBLIK OSTERREICH G B

by o GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 34081 Tauchen EINLAGEZAHL 153
BEZIRKSGERICHT Cberwart

Ak KA A KR AA KA A AR KA AN KA KA AR bk kk kb kb kkkkkkkkkkh bk bk ok k ko k ok h ko k ok ko h &k o & & k& & ok &

Letzte TZ 4679/2023
Einlage umgeschrieben gem#&B Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Kok kkk kKKK KKKk R Ak kR Ik kchkhkkkkhhkkhhhk A] AhAhAFX A Ak AA XAk ok hhhhhkdkkdkkkhkkdhdxxxx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
240 G GST-Flache & 4307
Landw (10) 998
Wald(10) 3309
241 G Gewdsser (10) L 1268
242 G GST-Fléche % 15652
Bauf. (10) 261
Landw (10) 3636
Wald(10) 5090
Gewdsser (20) 5485
Sonst (70) 1180 Tauchen 27
243 G Wald(10) * 270
246 G GST-Flache o 5407
Wald(10) 4332
Gewdsser (20) 1075
248 G Wald(10) & 282
249 G Wald(10) % 1982
250 G Wald(10) * 353
251 G Wald(10) * 951
252 G Wald(10) * 46932
253 G Wald(10) ™ 2248
256 G Wald(10) & 8408
257 G Wald(10) * 978
297 G Wald(10) * 603
GESAMTFLACHE 47402
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Fliache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Gewasser (10) : Gewasser (Fliefende Gewésser)
Gewdsser (20) : Gewasser (Stehende Gewdsser)
Landw(10) : landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (Acker, Wiesen oder Weiden)
Sonst (70) : Sonstige (Freizeitfl&dchen)
Wald(10Q0): Wald (Walder)
[IZEZ 22 EEE R RS SRS SRR R EEEEEEE S EEEEE S S S S AZ R E SRR RS EEEEREEEEERE R E R RS S B EEEREREEEREZEE]
2 a 4399/1995 Kaufvertrag 1995-01-17 Zuschreibung Gst 251 252 253 aus EZ 65
3 a 9167/1996 Kaufvertrag 1996-04-24 Zuschreibung Gst 248 249 250 aus EZ 54
A A XX KA A A A AAA A A XA XA A A A A A XA T AAX KA XA X Kok xk B IEEE R RS EE S EEEES S EEEREREEEEEEEEREE S ESE S
7 ANTEIL: 1/1
Johannes Rigler
GEB: 1971-09-12 ADR: Antonigasse 87/19, Wien 1170
a 4974/2019 IM RANG 4151/2019 Kaufvertrag 2019-08-05 Eigentumsrecht

Kok khh R KRk F A AR AKRERNK KA KRR A KRR KA KR A Kk ok k(T ok ok ok kK % KK 3 ok ook o ok ok sk ok ok ok ok ok e ok ok ok ok ko o e ok ok
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1 a 4974/2019 Pfandurkunde 2019-07-26
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 227.500, ——
fiir Raiffeisenbank Mittelburgenland Ost eGen (FN 124705s)

b 4679/2023 Hypothekarklage (2 C 775/23s, BG Oberpullendorf)

2 a 6215/2022 Zahlungsbefehl 2022-10-21
PFANDRECHT vollstr EUR 4.091, 8¢
3,437 % Z ab 2022-10-01, Kosten 468,76 fir
Raiffeisenbezirksbank Oberwart eGen (FN 126950t)
(4 E 4064/22s)

3 a 3619/2023 Rickstandsausweis 2023-08-09
PFANDRECHT vollstr EUR 6.,793,06
Kosten EUR 235,-- fir Sozialversicherungsanstalt der
Selbstindigen (GW) - Burgenland (4 E 2578/23p)

4 a 4468/2023 Einleitung des Verstelgerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr 132,112,-- samt Anhang fir
Romeo Schermann geb 1976-01-28 (4 E 3254/23z)

Ak kkkkkh kL hkkkkhkkkh ko kkkkohkkkkxhr HINWETS *H* A A Xk dxx Xk kA XXX AR AR KA KA Xk kA kXA Kk

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betradge in ATS.

khkh kAR A AR A A AR R R Ak kA A A AR A A A A Ak Ak k ko kk ok kokkkkkk kA kkkkkkkkkkkk Rk k ok hkkdk ok kb kok ok & % &+ %

AuRerbucherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berucksichtigung, wenn sie dem

Sachverstandigen bekannt gegeben wurden.

Anmerkung:
Der Bewertung wurden die grundbticherlichen 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 Gberprift wurden.

2.2 Lage:

Diese Grundstucke bilden in der Natur eine wirtschaftliche Einheit und befindet sich auf
diesen Grundsticken die Teichanlage mit dem ehemaligen Scheunengebaude. Die
Grundsticke sind eben aneinandergereiht von Stden nach Norden und liegen zwischen
dem Tauchenbach und dem Muhlbach. Die Erreichbarkeit der Grundsticke erfolgt von der
L 351 — Tauchener Stralde aus Uber eine Brucke. Die Grundstucke liegen im Nahbereich
dieser Stralle und dem Kreuzungspunkt der L 351 — Tauchener Strale zur L 352 —
Dreihuttener Stralle. Die umliegenden Grundsticke sind zur Ganze bewaldet. Verbauungen

im Nahbereich bestehen nicht.
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Land Burgenland
Abteilung 2 - GIS Koordination . st
Europaplatz 1, 7000 Eisenstadt E 2.000

st.a2-gis@bgld.gv.at
i = e Papierformat: A4
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2.3 Flachenwidmung:

Wie dem Flachenwidmungsplan zu entnehmen sind die Grundsticke 241, 249 und 252 zur
Ganze als ,GI“ — landwirtschaftlich genutzte Grinflache gewidmet. Die Grundsticke 242
und 246 haben jeweils teilweise die Widmung ,GI“ — landwirtschaftlich genutzte Grunflache
sowie teilweise ,W* — Gewasser (oberirdisch). Laut Mitteilung der Gemeinde Mariasdorf
liegen die Grundstiicke im Uberschwemmungsgebiet HQ 100.

Laad Buscannd _ lDatenauszug
R Bt | B e T
Papierformat: A4
Erstellt am: 21.02.2024 i o Keine Rechtsauskuntt, kein Gewdhr fOr Aktualltat und Vollstandigkeit
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2.4 Kontaminierung:

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

Umweltgefahrdung aufgrund friherer Nutzungsformen ausreichend begrindet ist.

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

aufgenommen werden konnten.

Die osterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen. Es sind

daher noch nicht alle Verdachtsflachen im Verdachtsflachenkataster enthalten.

Die augenscheinliche Begutachtung des Grundes und die Historie der Grundsticke sowie
Recherchen ergeben keinerlei Hinweise auf eine eventuelle Kontaminierung der
gegenstandlichen Liegenschaft. Probebohrungen, welche zu gutachtlichen Ergebnissen zu
dieser Thematik fuhren, liegen diesem Gutachten nicht zugrunde und werden generell nur
auf ausdruckliche Anweisung des Auftraggebers durchgefuhrt. Die Bewertung erfolgt daher
unter der Annahme, dass die Grundstucke kontaminationsfrei sind.
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Verdachtsflachenkataster:

Ergebnis fir:

Bundesland Burgenland
Bezirk Oberwart
Gemeinde Mariasdorf
Katastralgemeinde Tauchen (34081)
Grundstick 241

Information:

Das Grundstick 241 in Tauchen (34081) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis flr:

Bundesland Burgenland
Bezirk Oberwart
Gemeinde Mariasdorf
Katastralgemeinde Tauchen (34081)
Grundstick 242

Information:

Das Grundstiick 242 in Tauchen (34081) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis fir:

Bundesland Burgenland
Bezirk Oberwart
Gemeinde Mariasdorf
Katastralgemeinde Tauchen (34081)
Grundstiick 246

Information:

Das Grundstiick 246 in Tauchen (34081) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet
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Ergebnis fir:

Bundesland Burgenland
Bezirk Oberwart
Gemeinde Mariasdorf
Katastralgemeinde Tauchen (34081)
Grundstick 249

Information:

Das Grundstiick 249 in Tauchen (34081) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Ergebnis fir:

Bundesland Burgenland
Bezirk Oberwart
Gemeinde Mariasdorf
Katastralgemeinde Tauchen (34081)
Grundstiick 252

Information:

Das Grundstiick 252 in Tauchen (34081) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

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

Untersuchungsergebnisse erganzend festzustellen.

2.5 Ver-und Entsorgungsleitungen:

Laut Mitteilung der Gemeinde besteht kein Anschluss an das o6ffentliche Kanal- und
Wasserleitungsnetz. Eine Stromzuleitung zu den Teichen ist vorhanden. Die Verteiler
befinden sich beim Teich 1 und beim Teich 2. Die Funktionstichtigkeit wurde nicht gepruft.
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2.6 Infrastruktur:

Ein Lebensmittelgeschaft sowie offentliche Haltestellen (Bus) sind im Ort vorhanden.
Kindergarten, Volksschule sowie ein Bankomat und Postservicestelle bei der Tankstelle
Stockl sind in Mariasdorf vorhanden. Die nachste Bank befindet sich in Bernstein bzw. in

Oberschitzen.

vibite

Rettenbac! LA =~
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2.7 Nutzung:

Fischteichanlage ohne Fischbesatz.
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2.8 Beschreibung der Teichanlage:

Fir diese Teichanlage besteht ein Bescheid vom 12.10.1977 und wurde die Anlage mit
Bescheid vom 30.11.1977 Uberpruft und die bewilligte Herstellung bestatigt. Fur diese

Bewilligung aus dem Jahr 1977 liegt ein Lageplan sowie Schnittzeichnungen vor.

Ein weiterer Bescheid wurde am 21.11.1980 erteilt fur die Erweiterung von funf Teichen mit
einer Flache von je 250 m? um zu vermeiden, dass kein zusatzliches Wasser dem
offentlichen Gewasser entnommen wird. Diese Teiche, wie bewilligt und planmalig

dargestellt, bestehen nicht.

Weiters liegt vor eine Baubeschreibung vom 31.08.1977 fur die Errichtung einer Wehranlage
mit den dazugehdrigen Planen.

Wie dem Bescheid vom 12.10.1977 zu entnehmen, sollen die Teiche 1 bis 5 vom Muhlbach
versorgt werden. Die Zuleitungen zu den Teichen 1 und 2 wird tber eine PVC-Leitung & 200
mm sichergestellt.

Beim Punkt C wird mittels einer PVC-Leitung @ 150 mm die Versorgung der kleineren
Teiche 3 bis 5 gewahrleistet. Zusatzlich wird der Teich 1 Uber eine PVC-Leitung @ 100 mm
und die Teiche 3 bis 5 Uber eine PVC-Leitung mit @ 100 mm vom Muhlbach gespeist. Der

Uberlauf und die Entleerung der jeweiligen Teiche wird tiber Mdnche geregelt.

All diese Teiche, soweit mir Bewilligungen und Lageplane vorliegen, stimmen nicht exakt
mit der Natur Uberein.

Die korrigierte Beschreibung bezieht sich auf die Lageskizze mit der Bezeichnung ,I“, wo
festgestellt wurde, dass die Grundrissform nicht der Natur entspricht und hier die Lageskizze
aus dem Jahr 1977 zutrifft, welche jedoch gleichfalls nicht ident ist mit der Natur (siehe Gis-

Aufnahme im Anhang).

Aufgrund der Lageskizze befinden sich am Gst. 246 die Fullteiche 1 und 2 und am Gst. 242
die kleinen Teiche 1 bis 3 sowie die gro3en Fischteiche 4 und 5.
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Soweit den Lageskizzen zu entnehmen, und in der Natur teilweise auch feststellbar, werden
die Teiche vom Muhlbach aus gespeist, sind intern Uber Ablaufleitungen verbunden und

sind in den Teichen Mdnche hergestellt.

Zur Teichanlage wird festgehalten, dass die Erreichbarkeit Gber die L 351 gegeben ist GUber
eine Brucke mit einem geschotterten Weg. Diese Brucke, welche als Zufahrt dient, befindet
sich im sudseitigen Bereich der Anlage.

Der Tauchenbach verlauft ostseitig von der Teichanlage, parallel zur L 351, der Muhlbach
westseitig im Anschluss an die Anlage. Angegeben wird bei der Befundaufnahme, dass die
umliegenden Grundstucksflachen im Anschluss an den Teich etwas angehoben und die

Dammkronen erneuert wurden.

Weiters wird angegeben, dass die Teiche in letzter Zeit entschlammt wurden.

Hingewiesen wird, dass eine Stromzuleitung besteht und befinden sich Stromkasten im

Bereich Teich 1 und 2 westseitig von diesen befindlich.

Angegeben wird, dass im westseitigen Bereich zwei Wasserquellen bestehen und fliest,
soweit angegeben (augenscheinlich nicht prafbar), zu den Teichen hin ab. Eine

Quellfassung besteht nicht.

Festgehalten wird, dass kein Fischbesatz in den Teichen vorhanden ist.

Weiters wird darauf hingewiesen, dass im Nahbereich der Scheune ein gemauerter Brunnen
besteht, welcher wasserfuhrend ist bzw. eine Klaranlage. Inwieweit diese Anlage bewilligt
und funktionstuchtig ist, war augenscheinlich nicht feststellbar.

Samtliche Unterlagen wurden von der Bezirkshauptmannschaft Oberwart fotografiert, sind
dem Gutachten angeschlossen und wird betreffend die weiteren Details auf diese

Unterlagen verwiesen.
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Befundmalig feststellbar war, dass bei den Grundstlcken 242, 246 und 249 die Randzonen
bewaldet sind (Brennholzbestande in geringem Ausmaly). Das Grundstick 252 am
nordseitigen Ende ist zur Ganze bewaldet und ist Uber den Weg der Teichanlage erreichbar.

In diesem Bereich befindet sich folgender Bestand.

Flachenbeurteilung:

Bestandsstruktur: Mittelwald

Baumarten / Baumartengruppen: Fichten, Erle, Weide

Wuchsklassen (\Wkl)/naturliche Altersstufen (Entwicklungszustand (Lebensphase) eines
Bestandes): DICKUNG-Bestande von 3 bis 7 m Hohe bis BAUMHOLZ 1-BHD 20-35cm
Altersklassen (Zwanzigjahrige Klassen, denen die Bestande oder ideellen Flachen der
Baumarten und Baumartengruppen nach ihrem Alter zugeordnet sind):

| = 0 bis 19 Jahre bis Il =40 bis 59 Jahre

BESTANDESSCHLUSS (SchluRgrad (S°), KronenschluBgrad) MaR der Uberschirmung
der Bestandesflache durch die Baumkronen einer Bestandesschicht:

- geschlossen = Kronen berlhren sich mit den Zweigspitzen

Brusthohendurchmesser (Durchschnittlich): 10 - 30 cm

Mittelhohe (Durchschnittliche Hohe eines Bestandes): ca. 20 m

Bonitat: gut

Zustand: normaler Unterwuchs
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2.9 Beschreibung des Wirtschaftsgebaudes/Scheunengebaudes am Gst. 242:

Plane und Bescheide von dieser Scheune liegen mir nicht vor. Vom Stil her durfte diese in
den 1950er Jahren errichtet worden sein und hat L-férmige Figuration.

Ein grolRer Teilbereich dieser Scheune wird flr Abstell- und Lagerzwecke genutzt. In einem
Teilbereich ist ein Aufenthaltsraum vorhanden. Festgehalten wird, dass eine Nutzung als
Wohnraum aufgrund der Widmung nicht besteht.

Angegeben wird von der Verpflichteten Partei, dass dieser Bereich nur als Notunterkunft

Verwendung findet.

Dieser Scheunenbereich ist in Mischbauweise hergestellt, teilweise mit Ziegelmauerwerk
und Ziegelpfeilern und besteht die Ausfachung der Pfeiler aus Holzriegelwanden,

ausschlieRlich an der Auldenseite beplankt.

Uber der Scheune bestehen einfache, offene Holzdecken und ist ein Steildach errichtet mit
Betonziegeln gedeckt. In der Scheune ist kein FulRboden vorhanden. Im Bereich der
Notunterkunft ist einfacher Teppichboden aufgelegt und sind die Wand- und Deckenflachen

in Holz verkleidet.

Der Zugang erfolgt von der Scheune Uber eine Holztur. Die Belichtung Uber ein einfaches
Holzfenster. Der Zugang und die Zufahrt zu den Scheunenbereichen erfolgt Uber Holztore.

Es besteht eine Holztreppe zum daruberliegenden Dachraum.

Offentliche Anschliisse sind keine eingeleitet. Der Zustand muss als schlecht bezeichnet

werden.

Im Nahbereich der Scheune aufgestellt ist ein Wohnwagen, welcher nicht bewertet wird,
nachdem er sich mobil am Grundstlick befindet und meiner Meinung nach auch keinen

Verkehrswert besitzt.
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3 BEWERTUNG

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

§ 5 Ertragswertverfahren und

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

Gutachten entsprechend begrundet.

§ 4 LBG - VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Verkaufspreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden
Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte
Marktverhaltnisse sind nach MalRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder
Abschlage zu berucksichtigten. Zum Vergleich sind Verkaufspreise heranzuziehen, die im
redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren
Gebieten erzielt wurden. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch
ungewodhnliche Verhaltnisse oder personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst
wurden, diurfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser

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

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

ausschlaggebend sind.

§ 5 LBG - ERTRAGSWERTVERFAHREN

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fur die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielbaren Reinertrages zum
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache
zu ermitteln.

Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen Aufwandes fur
Betrieb, Instandhaltung 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 bertcksichtigt wurde. Bei der
Ermittlung des Reinertrages ist auf das Ausfallswagnis und auf allfallige Liquidationserlose
und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

Sind die tatsachlich erzielten Betrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertragen nachhaltig ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden konnen, auszugehen. Es
werden sodann fiktive Mietertragnisse angesetzt, wobei allgemein anerkannte statistische

Daten (z. B. Immobilienpreisspiegel, etc.) herangezogen werden.
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Diese statistischen Daten werden mit den personlichen Erfahrungen sowie der Sachkunde
des SV verglichen und daraus die fiktiven Mieten abgeleitet.

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

Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Der Kapitalisierungszinsful} ist der gewtnschten und am Markt erhaltlichen Verzinsung von

Mietertragnissen anzunahern.

Schlagt man namlich den Kapitalisierungszinsfuly 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 Ublichen Verzinsung,
er wird vom SV aufgrund seines Fachwissens sowie der standigen Marktbeobachtung

festgesetzt.

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

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

wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen.
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Sonstige Wertanderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere Ooffentlich-rechtliche Beschrankungen sowie

erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu bertcksichtigen.

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, Bauschaden) und wirtschaftliche (zeitgemalien
Bedurfnissen  nicht entsprechender, unwirtschaftlicher Aufbau, wie z. B.
Grundrissgestaltung, Geschosshohe) Wertminderung gekurzt. Zum Bauwert ist anzuftigen,
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 Zustand sowie die Ausstattung des Objektes. Ebenso verhalt es sich beim

Abschlag fur die technische und wirtschaftliche Wertminderung.

Das Sachwertverfahren ist vornehmlich anzuwenden flr Liegenschaften, die dem
Eigengebrauch dienen, wie Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhauser, freie und kurzfristig
vermietete Eigentumswohnungen bzw. Sonder- und Luxusimmobilien. Weiters flr
Industrieliegenschaften, Werkshallen, etc., da diese Objekte nur ausnahmsweise in Bestand
gegeben werden und somit meist keinen Ertrag abwerfen. Das Sachwertverfahren wird auch
in Verbindung mit dem Ertragswertverfahren zur Bewertung von vermieteten Einheiten
sowie Mietobjekten angewandt. Hier bildet der Sachwert, auch Realwert genannt, die
technische Wertkomponente bei der Verkehrswertermittlung. Der Ertragswert ist die
wirtschaftliche Komponente, hierbei sind die Mietwerte, die Rentabilitat und die

Nutzungsdauer wesentliche Bewertungskriterien.

VERKEHRSWERT

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

Der redliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise

nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen.
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Er unterliegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Situation auf
dem Immobilien- bzw. Realitaten- und dem Kapitalmarkt.

Der ermittelte Wert bericksichtigt die zum Bewertungsstichtag bekannten
Marktverhaltnisse.

Wird nur ein Wertermittlungsverfahren angewendet, so ist dieser Wert jeweils als
Verkehrswert heranzuziehen und zu betrachten. Wird der Verkehrswert aus mehreren
Wertermittlungsverfahren abgeleitet, so ist dieser auf die Verhaltnisse im redlichen
Geschaftsverkehr abzustimmen. Der SV hat unter Einsatz seines Fachwissens und seiner
beruflichen Erfahrung, besonders seiner Kenntnis der Marktlage diesen Verkehrswert dem

einen oder anderen ausgewiesenen Zwischenwert (Sach- und Ertragswert) anzunahern.

RESIDUALWERTVERFAHREN LT. ONORM 1802-3:

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

Liegenschaften.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei:

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

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

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

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

bebauten Liegenschaften.

Anhand der oben genannten Bereiche wird deutlich, dass der Bodenwert haufig die
gesuchte Grof3e darstellt. Daruber hinaus kann das Verfahren jedoch auch zur Auflosung
nach einer anderen Variablen als dem Bodenwert angewendet werden. Haufiger

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

Zu den Basisdaten zahlen die mogliche Verbauung des Grundstickes, die
Herstellungskosten It. Auskunft des Auftraggebers, die Nebenkosten, der

Finanzierungsaufwand und der Bauzeitraum.

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

Erwerbsnebenkosten der tragbare Bodenwert errechnet.

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

Eingangsparameter.

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

indirekten Diskontierung ermaoglicht es inhomogene Zahlungsstrome abzubilden.

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

Modernisierungen, mietfreie Zeiten, Instandsetzungen, etc. verursacht.

Beim DCF-Verfahren wird der gesamte Beobachtungszeitraum der erfassten
Zahlungsstrome der Immobilie in zwei Phasen unterteilt. Zum besseren Verstandnis wird
die nachfolgende Grafik gemaR der ONORM B 1802-2 dargestellt:
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Phase | I Phase Il
I Detailprognose-Zeitraum /I

Terminal Value

bt ot ot ottt Nt fe ..

Detailprognose von Ein- und I Betrachtung des auf das
Auszahlungen auf Jahresbasis I letzte Jahr der
| Detailprognose folgenden
Jahres als reprasentativ
I fur die Restnutzungsdauer

~ ~ ~ ~ -
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Es bedeutet:

u Ein-/Auszahlungsiberschuss
t Periode auf Jahresbasis

fo Bewertungsstichtag

n Anzahl Perioden des Detailprognose-Zeitraumes

Phase | — Die erste Phase wird Detailprognosezeitraum bezeichnet. Hier werden die Ein-

und Auszahlungen auf Jahresbasis dargestellt und auf den Bewertungsstichtag diskontiert
(abgezinst). Der Detailprognosezeitraum wird flr einen Zeitraum von in der Regel 10 bis
max. 15 Jahre dargestellt. Dazu bedarf es eines Zinssatzes - auch
DISKONTIERUNGSZINSSATZ genannt — der Risiken und Wachstumspotenziale nicht
abbilden muss, da diese schon in den Zahlungsstromen enthalten sind (,non-Growth-
Yield®).

Phase Il — Die zweite Phase schlief3t sich dem Detailprognosezeitraum an und reprasentiert
die verbleibende Restnutzungsdauer der Immobilie. Fur den Wertbeitrag dieser Phase wird

am Ende des Detailprognosezeitraumes ein fiktiver VerauBerungserlos der Immobilie

durch Kapitalisierung errechnet, der ebenfalls auf den Bewertungsstichtag abgezinst wird.
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Es wird sohin der Barwert, der sich im folgenden Jahr nach der Phase | ergibt, auf den
Bewertungsstichtag diskontiert. Insofern erfolgt eine pauschale Betrachtung der zweiten
Phase Il auf Basis eines reprasentativen Jahres. Der zugrundeliegende
KAPITALISIERUNGSZINSSATZ muss alle wertrelevanten Entwicklungen in der Phase I
berlcksichtigen (,Growth-Yield). In diesem Zinssatz ist nicht nur ein mdgliches
Wachstumspotenzial einzubeziehen (bedeutet einen reduzierten Zinssatz), sondern auch
die fortschreitende Alterung der Immobilie und die zunehmende Prognoseunsicherheit
(Erhéhung des Zinssatzes). Weiters wird der Kapitalisierungszinssatz als ewige Rente
gerechnet, wodurch auch noch Differenzen bei kirzeren Restnutzungsdauern
einzuberechnen sind (Erhdhung des Zinssatzes).

In Phase | erfolgt die Abzinsung mit dem sogenannten Diskontierungszinssatz, die
Ermittlung des Barwertes des fiktiven Veraullerungserloses der Phase Il durch
Kapitalisierung mit dem sogenannten Kapitalisierungszinssatz. Der Kapitalisierungszinssatz
wird somit zur Herleitung des fiktiven VerauRerungserloses am Ende des
Detailprognosezeitraumes verwendet. Dieser enthalt - im Gegensatz zum

Diskontierungszinssatz — die erwarteten zukunftigen 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 gewahlten Verfahrens
ist der Wert unter BerUcksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu
ermitteln. Somit hat der SV das rein kalkulatorische - errechnete Ergebnis vor dem
Hintergrund der ihm bekannten Marktverhaltnisse kritisch zu 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 Grundstiicke genommen. Nach § 2 Abs. 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz haben
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertmessungen bei der Ermittlung aul3er Betracht

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

Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr 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 bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist nach Meinung des Sachverstandigen
das Sachwertverfahren anzuwenden, nachdem die Eigennutzung der Liegenschaft im

Vordergrund steht.

Ermittlung des gemeinen Wertes:

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

Lt. Bewertungsgesetz § 10 Abs. 2 wird der gemeine Wert ,durch den Preis bestimmt, der im
gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer
VerdulBerung zu erzielen wére*“, wobei alle preisbeeinflussenden Umstande — mit Ausnahme
ungewohnlicher oder personlicher Verhaltnisse — zu berucksichtigten sind.

Basierend auf den gesetzlichen Definitionen ist festzuhalten, dass der im Gutachten
ermittelte Verkehrswert dem gemeinen Wert gema® § 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,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtckzugreifen, kann das Ergebnis
der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRRe sein. Der Gutachter
hat jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben. Weiters wird darauf
hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden auReren 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

Gutachten uUber den Zustand der Gebaudesubstanz.

Der Einheitswert wird aufgrund des Bewertungsgesetzes vom zustandigen Finanzamt
ermittelt und bildet die Grundlage flir die Berechnung z.B. der Grundsteuer, usw. Dieser
Wert stimmt mit dem Verkehrswert nicht Gberein und liegt meist deutlich darunter. Eine
Wertrelation zwischen Einheitswert und Verkehrswert besteht grundsatzlich nicht, sodass
aus dem Einheitswert kein Ruckschluss auf den tatsachlichen Verkehrswert gezogen

werden kann.

Der Einheitswertbescheid wurde vom Finanzamt beschafft und liegt dem Gutachten bei.

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

Betriebseinrichtungen.

Die technische Beschreibung des Objektes erfolgte aufgrund der Angaben der / des
Anwesenden bzw. aufgrund der augenscheinlichen Wahrnehmungen bei der
Befundaufnahme. Die Begutachtung erfolgt zerstérungsfrei. D.h. fur die Beurteilung der
Bausubstanz werden keine Materialproben genommen und auch keine Verkleidungen
entfernt. Der Sachverstandige beurteilt die Qualitat der Ausfihrung und Erhaltung lediglich
durch die Betrachtung der Oberflache des Bauteiles (Materiales). Die Qualitat der

verwendeten Materialien und seine Verarbeitung kdnnen daher nicht eingeschatzt werden.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass das Gebaude verdeckte, durch Augenschein
nicht erkennbare Ausfuhrungsmangel und Bauschaden hat. Es kann weiters nicht Uberpruft
werden, ob die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen tatsachlich gesetzeskonform an
die Hauptleitungen angeschlossen sind. Hingewiesen wird darauf, dass die
Funktionsfahigkeit der technischen Gebaudeausriustung (Heizung, Elektro- und
Sanitarinstallation) bzw. sonstiger technischer Anlagen und Ausstattungen nicht Uberpruft
wurde. Es ist davon auszugehen, dass diese dem Alter entsprechend funktionstichtig und

betriebsbereit sind.
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Weiters ist festzuhalten, dass die Liegenschaft nicht auf den Verlauf etwaiger im Erdreich
verlegter Ver- und Entsorgungsleitungen oder sonstiger Leitungen bzw. Einbauten

untersucht wurde.

In der Befundaufnahme kdnnen nur augenscheinliche (offensichtliche) oder angezeigte
Gegebenheiten und Zustande hinsichtlich Bauausfuhrung, den Bauzustand oder sonstige
liegenschaftseigene Umstande berucksichtigt werden. Es ist ausdrucklich darauf
hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilungen vom Auftraggeber, Mieter, etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen
0.a. Funktionsprufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

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

oder Vermutungen beruhen.

Der Wertminderung werden die Umstande zu Grunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemalien und angemessenen Ermittlung des Sachverhaltes, vor allem bei der

ortlichen Begehung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Fur versteckte Mangel wird keine Haftung Ubernommen, aullerdem enthalt dieses
Gutachten keine rechtlichen Beurteilungen.

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

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die ublicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht
berlcksichtigt, da die Vorsteuerabzugsmoglichkeit besteht. In allen anderen Fallen werden
die Werte einschlieRlich der Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdrucklich auf

die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998.
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Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwendet
werden, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine
eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne
Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer 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 Ubermittelt (siehe Anhang).
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3.1. Wertermittlung:

Grundwert:

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

ung, die Ausnutzbarkeit und der ErschlieBungsgrad berucksichtigt.

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

durch Zu- und Abschlage zu berucksichtigen sind.

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

Mittelwert aller Vergleichsgrundstlicke.

Vergleichspreise

Vergleichspreise, welche zur Bewertung herangezogen werden kénnen, sind im

Umfeld, wie Uber Tagebuchzahlen recherchiert, nicht vorhanden.

Vor allem sind keine Vergleichspreise beischaffbar aus dem Umfeld, welche sich auf

die Grundstlticke mit der Teichanlage beziehen.

Der Grundpreis wird daher aufgrund von Recherchen und Erfahrungen von

landwirtschaftlichen Grundpreisen abgeleitet und mit € 2,00 / m? festgelegt.
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Grundstiicke der EZ 153, KG. 34081 Tauchen:

Gst. Nr. 241 in Oberau: 1268 m?2
Gst. Nr. 242 in Oberau: 15652 m?
Gst. Nr. 246 in Oberau: 5407 m?
Gst. Nr. 249 in Oberau: 1982 m?
Gst. Nr. 252 in Oberau: 4 693 m?2
29 002 m?

29 002 m? a € 2,0 / m? € 58 004,00

GRUNDWERT € 58 004,00

Teichanlage (ohne Fischbesatz) mit Zuleitungen und Monche:

Diese Wasserflache (laut Grundbuch) betragt ohne den Mahibach 6.560 m?2.

Die Wasserflache ist in der Beilage "I" mit 7.412 m? ausgewiesen.
Es ist davon auszugehen, dass die im Grundbuch festgelegte Flache der Natur

entspricht und wird dieser auch zur Berechnung herangezogen.

In dieser Flache nicht enthalten ist das Grundstiick Nr. 241 mit 1.268 m?, nachdem

es sich hier um den Muhlbach handelt.

Die Tiefe der Teiche betragt, soweit den Unterlagen der Bezirkshauptmannschaft
Oberwart zu entnehmen, ca. 1,50 m, sodass sich ein Wasservolumen von

6.560 m*>x 1,5 m = 9.840,00 m?® ergibt.

Um derartige Teiche herzustellen, missen diese ausgehoben und das Erdmaterial
abtransportiert werden. Weiters war es notwendig, entsprechende Zu- und Ablaufe
zur Anspeisung der Teiche herzustellen und Ménche mit Ablaufleitungen in den

Tauchenbach zu errichten.
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Die Herstellungskosten betragen aufgrund meiner Erfahrungswerte und Bewertung
von Teichen ca. € 10 / m?, sodass bei einem Wasservolumen von 9.840,00 m?

Herstellungskosten von € 98.400,00 ergeben.

Auf diesem Areal befindet sich die Stromversorqung. Inwieweit diese funktionsttichtig

ist, konnte nicht gepruft werden. Der Zeitwert wird mit € 11.000,00 zum Ansatz gebracht.

Weiters am Grundstuck besteht ein verrohrter Brunnen, welcher wasserfuhrend. Weiters
wird auf eine Klaranlage verwiesen. Inwieweit diese funktionstlichtig und bewilligt ist,
kann nicht angegeben werden.

Der Bauzeitwert des Brunnens samt Klaranlage wird mit € 8.000,00 beziffert.

Am Grundstlick Nr. 242 besteht ein Scheunengebaude, welches als Notunterkunft dient.

Der Zeitwert fur dieses Scheunengebaude wird mit € 13.000,00 beziffert.

Aufgrund dieser Bewertung ergibt sich nachfoglender Sachwert (siehe Auflistung).

Sachwert:

Grundwert € 58 004,00
Herstellungskosten (Aushub und Abtransport) € 98 400,00
Zeitwert Stromversorgung € 11 000,00
Zeitwert Brunnen und Klaranlage € 8 000,00
Zeitwert Scheunengebaude am Grundstlick Nr. 242 € 13 000,00
SACHWERT € 188 404,00
Ertragswert:

Die Teiche sind leer und besteht kein Fischbesatz, sodass ein Ertragswert im

vorgefundenen Zustand nicht gegeben ist.
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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 Liegenschaft handelt es sich um eine Sachwertliegenschaft, sodass
der Verkehrswert vom Sachwert abgeleitet wird und aufgrund des nicht vorhandenen

Ertragswertes ein Marktanpassungsabschlag von 15 % vorgenommen wird.

Der Verkehrswert der EZ 153, Gst. Nr. 241, 242, 246, 249 und 252 wird daher mit gerundet

€ 160 000,00

(in Worten: einhundertsechzigtausend)
festgelegt.

Der allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige:
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4 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER
FORSTWIRTSCHAFTLICHEN GRUNDSTUCKE

Verkehrswert der forstwirtschaftlich genutzten Liegenschaft, welche aulerhalb der
Teichanlage (auRerhalb des Mihlbaches und des Tauchenbaches) liegend sich befinden,
mit der EZ. 153, Gst. Nr. 240, 243, 248, 250, 251, 253, 256, 257 und 297, KG. 34081
Tauchen, BG. Oberwart, in 7433 Mariasdorf, Tauchen 27.

1. Begutachtungsflache:
KG: 34081 Tauchen
Gst.Nr.: 240 EZ: 153

2. Lage / Neigung:

(Quelle: GIS-Burgenland) (Quelle: GIS-Burgenland)

Das gegenstandliche Grundstuick liegt ca. 300m vom nordwestlichen Ortsrand von
Tauchen entfernt, im Ried ,Oberau” gelegen. Die Lage ist leicht geneigt, die Figuration ist
langgestreckt. Diese Liegenschaft erstreckt sich in seiner Langsrichtung nahezu von
Nordwesten nach Sudosten.

3. Zufahrtmdglichkeiten:
Die Zufahrt erfolgt Gber das Grundstlick Nr. 242.
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4. Flachenwidmunag:

Laut Flachenwidmungsplan als Gf—(Grunland/forstwirtschaftlich genutzte Flache)

(Quelle: GIS-Burgenland)

5. Grundsteuer-/Grenzkataster:

Das Grundstick befindet sich im Grenzkataster. Die Grundstiicksgrenzen sind
rechtsverbindlich festgelegt. Die Flachen sind mit hoher Prazision aus den Koordinaten
der Grenzpunkte abgeleitet.

6. Flachenbeurteilung - Wald:
Bestandsstruktur: Mittelwald bis ungleichformiger Hochwald

Baumarten / Baumartengruppen: Eichen, Eichen, Kiefer, Fichten

Wuchsklassen (Wkl)/natlrliche Altersstufen (Entwicklungszustand (Lebensphase)
eines Bestandes): DICKUNG-Bestande von 3 bis 7 m Hbhe bis

BAUMHOLZ 1-BHD 20-35cm

Altersklassen (Zwanzigjahrige Klassen, denen die Bestande oder ideellen Flachen der
Baumarten und Baumartengruppen nach ihrem Alter zugeordnet sind):

| = 0 bis 19 Jahre bis IV = 60 bis 79 Jahre

BESTANDESSCHLUSS (SchluRgrad (S°), KronenschluBgrad) MaR der Uberschirmung
der Bestandesflache durch die Baumkronen einer Bestandesschicht:

- raumig bis gedrangt

Brusthohendurchmesser (Durchschnittlich): 10 - 40 cm

Mittelhohe (Durchschnittliche Hohe eines Bestandes): ca. 20 m

Bonitat: gut

Zustand: normaler Unterwuchs
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7. Flachenbeurteilung - LN:

Es handelt sich hier um eine Wiesenflache mit darauf befindlichen Obstbaumen. Am
suddstlichen Grundstticksbereich ist ein Holzverschlag errichtet. Hier werden

Holzbretter gelagert.

Erdkeller:

Auf diesem Grundstuck befindet sich ein kleiner Erdkeller. Die Erreichbarkeit des
Erdkellers erfolgt von der Teichanlage Uber den Muhlbach (schwer zuganglich) bzw. Gber
den offentlichen Forstweg, welcher im Nahbereich vorbeifuhrt und ein Zugang tber das
Grundstuck 2727 mdoglich ist.

Vorhanden ist ein Erdkeller, welcher soweit ersichtlich in Steinen gemauert und zur Ganze

mit Erde Uberschuttet ist und ausschliellich die Stirnseite zur Ostseite/Teichanlage Uber

Niveau liegend sich befindet.

8. Berechnung:

Nutzung Flache Preis/ Bodenwert Preis/ Holzwert Z B/H€ z €
Wald 3309 m? € 0,60 € 0,46 €1,06 € 3508
LN 998 m? €1,02 €1,02 €1018
Erdkeller € 1500
Summe 4307 m? €6 026
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Das gelagerte Holz mit Uberdachung findet in der Bewertung keine Berlicksichtigung.

Bayer & Bayer
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1. Bequtachtungsflache:
KG: 34081 Tauchen
Gst.Nr.: 243 EZ: 153

2. Lage / Neigung:

(Quelle: GIS-Burgenland) (Quelle: GIS-Burgenland)

Das gegenstandliche Grundstiick liegt ca. 300m vom nordwestlichen Ortsrand von
Tauchen entfernt, im Ried ,Oberau” gelegen. Die Lage ist leicht geneigt, die Figuration ist
schmal langgestreckt. Diese Liegenschaft erstreckt sich in seiner Langsrichtung nahezu

von Nordwesten nach Stdosten.

3. Zufahrtmoglichkeiten:

Die Zufahrt erfolgt Gber einen Weg, welcher an der sidwestlichen Liegenschaftsgrenze

vorbeifluhrt.
|
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4. Flachenwidmunag:

Laut Flachenwidmungsplan als GI-Grunland gewidmet.
A D '

(Quelle: GIS-Burgenland)

5. Grundsteuer-/Grenzkataster:

Das Grundstuck befindet sich im Grenzkataster. Die Grundstlcksgrenzen sind
rechtsverbindlich festgelegt. Die Flachen sind mit hoher Prazision aus den Koordinaten

der Grenzpunkte abgeleitet.

6. Flachenbeurteilung:

Bestandsstruktur: Mittelwald

Baumarten / Baumartengruppen: Erle, Weide, Fichten

Wuchsklassen (Wkl)/naturliche Altersstufen (Entwicklungszustand (Lebensphase)
eines Bestandes): JUNGWUCHS-Bestande von 1,5 bis 3,0 m Héhe bis

STARKES STANGENHOLZ-Bestande von 12 bis 15 m Hoéhe

Altersklassen (Zwanzigjahrige Klassen, denen die Bestande oder ideellen Flachen der
Baumarten und Baumartengruppen nach ihnrem Alter zugeordnet sind):

| = 0 bis 19 Jahre bis Il = 40 bis 59 Jahre

BESTANDESSCHLUSS (SchluBgrad (S°), KronenschluBgrad) MaR der Uberschirmung
der Bestandesflache durch die Baumkronen einer Bestandesschicht:

- raumdig = Kronen haben solchen Abstand, dass mehrere Baumkronen dazwischen
Platz finden

Brusthohendurchmesser (Durchschnittlich): 10 - 30 cm

Mittelhohe (Durchschnittliche HOhe eines Bestandes): ca. 15 m
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Bonitat: mittelmaRig
Zustand: normaler Unterwuchs
Anmerkung: Es handelt sich um eine Bachbdschung

7. Berechnung:

Nutzung Flache Preis /| Bodenwert Preis/ Holzwert Z B/H€ z €
Wald 270 m? € 0,60 €0,24 €0,84 € 227
Summe 270 m? € 227

8. Fotos:
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1. Bequtachtungsflache:
KG: 34081 Tauchen
Gst.Nr.: 248 EZ: 153

2. Lage / Neigung:

)
X ) ’
" \
_~ /
§ :

b

(Quelle: GIS-Burgenland)

(Quelle: GIS-Burgenland)

Das gegenstandliche Grundstiick liegt ca. 500m vom stidwestlichen Ortsrand von

Tauchen entfernt, im Ried ,Oberau® gelegen. Die Lage ist leicht geneigt, die Figuration ist

trapezférmig. Diese Liegenschaft erstreckt sich in seiner Langsrichtung nahezu von

Nordwesten nach Sidosten.

3. Zufahrtmoglichkeiten:

Die Zufahrt erfolgt Uber das Grundstlick Nr. 242, 246, 249, 252.

Bayer & Bayer
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4. Flachenwidmunag:

Laut Flachenwidmungsplan als Gf—(Grunland/forstwirtschaftlich genutzte Flache)

gewidmet.

(Quelle: GIS-Burgenland)

5. Grundsteuer-/Grenzkataster:

Das Grundstuck befindet sich im Grenzkataster. Die Grundstlcksgrenzen sind
rechtsverbindlich festgelegt. Die Flachen sind mit hoher Prazision aus den Koordinaten

der Grenzpunkte abgeleitet.

6. Flachenbeurteilung:

Bestandsstruktur: Mittelwald

Baumarten / Baumartengruppen: Buchen, Eichen

Wuchsklassen (Wkl)/naturliche Altersstufen (Entwicklungszustand (Lebensphase)
eines Bestandes): JUNGWUCHS-Bestande von 1,5 bis 3,0 m HOhe bis

BAUMHOLZ 1-BHD 20-35cm

Altersklassen (Zwanzigjahrige Klassen, denen die Bestande oder ideellen Flachen der
Baumarten und Baumartengruppen nach ihnrem Alter zugeordnet sind):

| = 0 bis 19 Jahre bis IV = 60 bis 79 Jahre

BESTANDESSCHLUSS (SchluBgrad (S°), KronenschluBgrad) MaR der Uberschirmung
der Bestandesflache durch die Baumkronen einer Bestandesschicht:

- licht = Kronen haben einen solchen Abstand, dass eine Baumkrone dazwischen

Platz findet

Brusthohendurchmesser (Durchschnittlich): 10 - 40 cm

Mittelhohe (Durchschnittliche Héhe eines Bestandes): ca. 20 m

Bonitat: gut

Zustand: normaler Unterwuchs
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7. Berechnung:

Nutzung Flache Preis /| Bodenwert Preis/ Holzwert Z B/H€ X €
Wald 282 m? € 0,60 € 0,44 € 1,04 € 293
Summe 282 m? € 293

8. Fotos:

Bayer & Bayer
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1. Bequtachtungsflache:
KG: 34081 Tauchen
Gst.Nr.: 250 EZ: 153

1. Lage / Neigung:

\\\\T\

(Quelle: GIS-Burgenland) (Quelle: GIS-Burgenland)

Das gegenstandliche Grundstiick liegt ca. 500m vom nordwestlichen Ortsrand von
Tauchen entfernt, im Ried ,Oberau” gelegen und bildet mit der Liegenschaft Nr. 251 eine
wirtschaftliche Einheit. Die Lage ist leicht geneigt, die Figuration ist unregelmafRig. Diese
Liegenschaft erstreckt sich in seiner Langsrichtung nahezu von Nordwesten nach

Silidosten.

2. Zufahrtmoglichkeiten:

Die Zufahrt erfolgt Gber einen Waldweg, welcher an der stidwestlichen

Liegenschaftsbereich vorbeifthrt.
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3. Flachenwidmunag:

(Quelle: GIS-Burgenland)
Laut Flachenwidmungsplan als GI-Grunland gewidmet.

4. Grundsteuer-/Grenzkataster:

Das Grundstuck befindet sich im Grenzkataster. Die Grundstiicksgrenzen sind
rechtsverbindlich festgelegt. Die Flachen sind mit hoher Prazision aus den Koordinaten

der Grenzpunkte abgeleitet.

5. Flachenbeurteilung:

Bestandsstruktur: Mittelwald

Baumarten / Baumartengruppen: Erle, Weide, Fichten

Wuchsklassen (Wkl)/natlrliche Altersstufen (Entwicklungszustand (Lebensphase)
eines Bestandes): JUNGWUCHS-Bestande von 1,5 bis 3,0 m HOhe bis

STARKES STANGENHOLZ-Bestande von 12 bis 15 m Hoéhe

Altersklassen (Zwanzigjahrige Klassen, denen die Bestande oder ideellen Flachen der
Baumarten und Baumartengruppen nach ihrem Alter zugeordnet sind):

| = 0 bis 19 Jahre bis Il = 40 bis 59 Jahre

BESTANDESSCHLUSS (SchluBgrad (S°), KronenschluBgrad) MaR der Uberschirmung
der Bestandesflache durch die Baumkronen einer Bestandesschicht:

- licht = Kronen haben einen solchen Abstand, dass eine Baumkrone dazwischen

Platz findet

Brusthohendurchmesser (Durchschnittlich): 10 - 30 cm

Mittelhohe (Durchschnittliche Héhe eines Bestandes): ca. 15 m
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Bonitat: mittelmaRig
Zustand: normaler Unterwuchs
Anmerkung: Es handelt sich um eine Bachbdschung

6. Berechnung:

Nutzung Flache Preis/ Bodenwert Preis/ Holzwert Z B/H€ z €
Wald 353 m?2 € 0,60 €0,32 € 0,92 € 325
Summe 353 m? € 325

7. Fotos:
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1. Bequtachtungsflache:
KG: 34081 Tauchen
Gst.Nr.: 251 EZ: 153

2. Lage / Neigung:

(Quelle: GIS-Burgenland) (Quelle: GIS-Burgenland)

Das gegenstandliche Grundstiick liegt ca. 600m vom nordwestlichen Ortsrand von
Tauchen entfernt, im Ried ,Oberau” gelegen und bildet mit der Liegenschaft Nr. 250 eine
wirtschaftliche Einheit. Die Lage ist leicht geneigt, die Figuration ist langgestreckt. Diese
Liegenschaft erstreckt sich in seiner Langsrichtung nahezu von Nordwesten nach

Silidosten.

3. Zufahrtmoglichkeiten:

Die Zufahrt erfolgt Gber einen Waldweg, welcher an der stidwestlichen

Liegenschaftsbereich vorbeifthrt.
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4. Flachenwidmunag:
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(Quelle: GIS-Burgenland)

Laut Flachenwidmungsplan als GI-Grunland gewidmet.

. Grundsteuer-/Grenzkataster:

Das Grundstick befindet sich im Grenzkataster. Die Grundstiicksgrenzen sind
rechtsverbindlich festgelegt. Die Flachen sind mit hoher Prazision aus den Koordinaten
der Grenzpunkte abgeleitet.

. Flachenbeurteilung:

Bestandsstruktur: ungleichformiger Hochwald

Baumarten / Baumartengruppen: Erle, Weide, Buchen, Fichten

Wuchsklassen (Wkl)/natlrliche Altersstufen (Entwicklungszustand (Lebensphase)
eines Bestandes): DICKUNG-Bestande von 3 bis 7 m Hohe bis

BAUMHOLZ 1-BHD 20-35cm

Altersklassen (Zwanzigjahrige Klassen, denen die Bestande oder ideellen Flachen der
Baumarten und Baumartengruppen nach ihrem Alter zugeordnet sind):

| = 0 bis 19 Jahre bis IV = 60 bis 79 Jahre

BESTANDESSCHLUSS (SchluBgrad (S°), KronenschluBgrad) MaR der Uberschirmung
der Bestandesflache durch die Baumkronen einer Bestandesschicht:

- licht = Kronen haben einen solchen Abstand, dass eine Baumkrone dazwischen

Platz findet

Brusthohendurchmesser (Durchschnittlich): 10 - 40 cm

Mittelhohe (Durchschnittliche Héhe eines Bestandes): ca. 20 m

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Bonitat: gut
Zustand: normaler Unterwuchs
Anmerkung: Es handelt sich um eine Bachbdschung

7. Berechnung:

Nutzung Flache Preis/ Bodenwert Preis/ Holzwert Z B/H€ z €
Wald 951 m?2 € 0,60 €0,39 € 0,99 € 941
Summe 951 m? € 941

;.“
§
i
{

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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1. Begutachtungsflache:
KG: 34081 Tauchen
Gst.Nr.: 253 EZ: 153

2. Lage / Neigung:

(Quelle: GIS-Burgenland) (Quelle: GIS-Burgenland)

Das gegenstandliche Grundstlick liegt ca. 500m vom nordwestlichen Ortsrand von
Tauchen entfernt, im Ried ,Oberau“ gelegen und bildet mit den Liegenschaften Nr. 248,
256 und 257 eine wirtschaftliche Einheit. Die Lage ist leicht geneigt, die Figuration ist
unregelmafig. Diese Liegenschaft erstreckt sich in seiner Langsrichtung nahezu von
Nordwesten nach Sudosten.

3. Zufahrtmoglichkeiten:

Die Zufahrt erfolgt Gber einen Waldweg, welcher an der norddstlichen

Liegenschaftsgrenze vorbeiflhrt.

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

Laut Flachenwidmungsplan als Gl-Grunland und

Gf—(Grunland/forstwirtschaftlich genutzte Flache) gewidmet.
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(Quelle: GIS-Burgenland)

5. Grundsteuer-/Grenzkataster:

Das Grundstlck befindet sich im Grenzkataster. Die Grundstiicksgrenzen sind
rechtsverbindlich festgelegt. Die Flachen sind mit hoher Prazision aus den Koordinaten
der Grenzpunkte abgeleitet.

6. Flachenbeurteilung:

Bestandsstruktur: Mittelwald

Baumarten / Baumartengruppen: Erle, Weide, Fichten

Wuchsklassen (Wkl)/naturliche Altersstufen (Entwicklungszustand (Lebensphase)
eines Bestandes): JUNGWUCHS-Bestande von 1,5 bis 3,0 m HOhe bis

STARKES STANGENHOLZ-Bestande von 12 bis 15 m Hoéhe

Altersklassen (Zwanzigjahrige Klassen, denen die Bestande oder ideellen Flachen der
Baumarten und Baumartengruppen nach ihnrem Alter zugeordnet sind):

| = 0 bis 19 Jahre bis Il =40 bis 59 Jahre

BESTANDESSCHLUSS (SchluBgrad (S°), KronenschluBgrad) MaR der Uberschirmung
der Bestandesflache durch die Baumkronen einer Bestandesschicht:

- raumdig = Kronen haben solchen Abstand, dass mehrere Baumkronen dazwischen
Platz finden

Brusthohendurchmesser (Durchschnittlich): 10 - 30 cm

Mittelhohe (Durchschnittliche Héhe eines Bestandes): ca. 15 m

Bonitat: mittelmalig

Zustand: normaler Unterwuchs

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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7. Berechnung:

Nutzung Flache Preis / Bodenwert Preis/ Holzwert Z B/H€ z €
Wald 2248 m? € 0,60 €0,32 € 0,92 € 2068
Summe 2248 m? € 2068

8. Fotos:

S
e

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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1. Bequtachtungsflache:
KG: 34081 Tauchen
Gst.Nr.: 256 EZ: 153

2. Lage / Neigung:

(Quelle: GIS-Burgenland) (Quelle: GIS-Burgenland)

Das gegenstandliche Grundstiick liegt ca. 600m vom nordwestlichen Ortsrand von
Tauchen entfernt, im Ried ,Oberau” gelegen und bildet mit den Liegenschaften Nr. 253
und 257 eine wirtschaftliche Einheit. Die Lage ist leicht geneigt, die Figuration ist

unregelmanig. Diese Liegenschaft erstreckt sich in seiner Langsrichtung nahezu von
Nordosten nach Sudwesten.

3. Zufahrtmoglichkeiten:

Die Zufahrt erfolgt Gber einen Weg, welcher am norddstlichen Liegenschaftsbereich
vorbeifuhrt.

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

Laut Flachenwidmungsplan als Gl-Grunland und

Gf—(Grunland/forstwirtschaftlich genutzte Flache) gewidmet.

(Quelle: GIS-Burgenland)

5. Grundsteuer-/Grenzkataster:

Das Grundstuck befindet sich im Grenzkataster. Die Grundstlcksgrenzen sind
rechtsverbindlich festgelegt. Die Flachen sind mit hoher Prazision aus den Koordinaten

der Grenzpunkte abgeleitet.

6. Flachenbeurteilung:

Bestandsstruktur: Mittelwald

Baumarten / Baumartengruppen: Fichte, Erle

Wuchsklassen (Wkl)/natlrliche Altersstufen (Entwicklungszustand (Lebensphase)
eines Bestandes): DICKUNG-Bestande von 3 bis 7 m Hohe bis

BAUMHOLZ 1-BHD 20-35cm

Altersklassen (Zwanzigjahrige Klassen, denen die Bestande oder ideellen Flachen der
Baumarten und Baumartengruppen nach ihrem Alter zugeordnet sind):

| = 0 bis 19 Jahre bis IV = 60 bis 79 Jahre

BESTANDESSCHLUSS (SchluBgrad (S°), KronenschluBgrad) MaR der Uberschirmung
der Bestandesflache durch die Baumkronen einer Bestandesschicht:

- gedrangt = Kronen greifen tief in- und Ubereinander

Brusthohendurchmesser (Durchschnittlich): 10 - 40 cm

Mittelhohe (Durchschnittliche Hohe eines Bestandes): ca. 20 m

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Bonitat: gut

Zustand: normaler Unterwuchs

7. Berechnung:

Nutzung Flache Preis/ Bodenwert Preis/ Holzwert Z B/H€ z €
Wald 8408 m?2 € 0,60 €0,39 € 0,99 €8324
Summe 8408 m? €8 324

8. Fotos:

Bayer & Bayer

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

Bayer & Bayer
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1. Begutachtungsflache:

KG: 34081 Tauchen
Gst.Nr.: 257 EZ: 153

(Quelle: GIS-Burgenland) (Quelle: GIS-Burgenland)

Das gegenstandliche Grundstlick liegt ca. 600m vom nordwestlichen Ortsrand von
Tauchen entfernt, im Ried ,Oberau” gelegen und bildet mit den Liegenschaften Nr. 253
und 256 eine wirtschaftliche Einheit. Die Lage ist leicht geneigt, die Figuration ist
unregelmanig. Diese Liegenschaft erstreckt sich in seiner Langsrichtung nahezu von

Nordwesten nach Sidosten.

3. Zufahrtmoglichkeiten:

Die Zufahrt erfolgt Gber einen Weg, welcher am nordwestlichen Liegenschaftsbereich

vorbeiflhrt.

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

Flachenwidmung:

(Quelle: GIS-Burgenland)

5.

o

Grundsteuer-/Grenzkataster:

Das Grundstuck befindet sich im Grenzkataster. Die Grundstlcksgrenzen sind
rechtsverbindlich festgelegt. Die Flachen sind mit hoher Prazision aus den Koordinaten

der Grenzpunkte abgeleitet.

Flachenbeurteilung:

Bestandsstruktur: Mittelwald

Baumarten / Baumartengruppen: Fichte, Erle

Wuchsklassen (Wkl)/naturliche Altersstufen (Entwicklungszustand (Lebensphase)
eines Bestandes): DICKUNG-Bestande von 3 bis 7 m Hohe bis

SCHWACHES STANGENHOLZ-Bestande von 7 bis 12m Hohe

Altersklassen (Zwanzigjahrige Klassen, denen die Bestande oder ideellen Flachen der
Baumarten und Baumartengruppen nach ihnrem Alter zugeordnet sind):

| = 0 bis 19 Jahre bis Il =40 bis 59 Jahre

BESTANDESSCHLUSS (SchluBgrad (S°), KronenschluBgrad) MaR der Uberschirmung
der Bestandesflache durch die Baumkronen einer Bestandesschicht:

- raumdig = Kronen haben solchen Abstand, dass mehrere Baumkronen dazwischen
Platz finden

Brusthohendurchmesser (Durchschnittlich): 10 - 30 cm

Mittelhohe (Durchschnittliche Héhe eines Bestandes): ca. 15 m

Bonitat: mittelmalig

Zustand: normaler Unterwuchs

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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7. Berechnung:

Nutzung Flache Preis / Bodenwert Preis/ Holzwert Z B/H€ z €
Wald 978 m?2 € 0,60 €0,27 €0,87 € 851
Summe 978 m? € 851

8. Fotos:

e

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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1. Begutachtungsflache:
KG: 34081 Tauchen
Gst.Nr.: 297 EZ: 153

2. Lage / Neigung:

(Quelle: GIS-Burgenland) (Quelle: GIS-Burgenland)

Das gegenstandliche Grundstlick liegt ca. 300m vom nordwestlichen Ortsrand von
Tauchen entfernt, im Ried ,Oberau” gelegen. Die Lage ist leicht geneigt, die Figuration ist
schmal langgestreckt. Diese Liegenschaft erstreckt sich in seiner Langsrichtung nahezu

von Nordwesten nach Stdosten.

3. Zufahrtmoglichkeiten:

Die Zufahrt erfolgt Gber einen Landstral3e, welcher an der norddstlichen
Liegenschaftsgrenze vorbeifuhrt.

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

Laut Flachenwidmungsplan als Gf—(Grunland/forstwirtschaftlich genutzte Flache)

N

"\(ﬁs\k \\

(Quelle: GIS-Burgenland)

gewidmet.

5. Grundsteuer-/Grenzkataster:

Das Grundstuck befindet sich im Grenzkataster. Die Grundstiicksgrenzen sind
rechtsverbindlich festgelegt. Die Flachen sind mit hoher Prazision aus den Koordinaten
der Grenzpunkte abgeleitet.

6. Flachenbeurteilung:

Bestandsstruktur: Mittelwald

Baumarten / Baumartengruppen: Kiefer, Fichten, Buchen

Wuchsklassen (Wkl)/natlrliche Altersstufen (Entwicklungszustand (Lebensphase)
eines Bestandes): JUNGWUCHS-Bestande von 1,5 bis 3,0 m HOhe bis

BAUMHOLZ 1-BHD 20-35cm

Altersklassen (Zwanzigjahrige Klassen, denen die Bestande oder ideellen Flachen der
Baumarten und Baumartengruppen nach ihrem Alter zugeordnet sind):

| = 0 bis 19 Jahre bis Il =40 bis 59 Jahre

BESTANDESSCHLUSS (SchluBgrad (S°), KronenschluBgrad) MaR der Uberschirmung
der Bestandesflache durch die Baumkronen einer Bestandesschicht:

- geschlossen = Kronen berlhren sich mit den Zweigspitzen

Brusthohendurchmesser (Durchschnittlich): 10 - 30 cm

Mittelhohe (Durchschnittliche HOhe eines Bestandes): ca. 20 m

Bonitat: mittelmaRig

Zustand: normaler Unterwuchs

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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7. Berechnung:

Nutzung Flache Preis / Bodenwert Preis/ Holzwert Z B/H€ z €
Wald 603 m?2 € 0,60 €0,35 €0,95 €573
Summe 603 m? € 573

8. Fotos:

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige




66

Verkehrswert-Zusammenstellung:

Gst. Nr. 240 in Oberau: € 6.026,00
Gst. Nr. 243 in Oberau: € 227,00
Gst. Nr. 248 in Oberau: € 293,00
Gst. Nr. 250 in Oberau: € 325,00
Gst. Nr. 251 in Oberau: € 941,00
Gst. Nr. 253 in Oberau: € 2.068,00
Gst. Nr. 256 in Oberau: € 8.324,00
Gst. Nr. 257 in Oberau: € 851,00
Gst. Nr. 297 in Oberau: € 573,00

€ 19.628,00

Der Verkehrswert der EZ. 153, Gst. Nr. 240, 243, 248, 250, 251, 253, 256, 257 und 297

wird daher mit gerundet

€ 20.000,00

(in Worten: zwanzigtausend)

festgelegt.

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

A)
Verkehrswert der Grundstiicke 241, 242, 246, 249
und 252 mit den Teichen und dem darauf befindlichen
Scheunengebaude € 160.0000,00

B)
Verkehrswert der forstwirtschaftlichen Grundsticke
240, 243, 248, 250, 251, 253, 256, 257
und 297 mit Erdkeller € 20.000,00

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

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




