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\ GUTACHTEN
SCHATZUNGEN
Bezirksgericht Furstenfeld BEWEISSICHERUNG
Schillerstral3e 9 AUSSCHREIBUNGEN
8280 Furstenfeld PLANUNGEN
BAULEITUNGEN
ABRECHNUNGEN
k / Oberwart, 21.03.2025/nb

Unser Zeichen: 3053/24

SACHVERSTANDIGENGUTACHTEN

betreffend den Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 614, Gst. Nr. 49/65, KG 62231
Loipersdorf, BG Furstenfeld sowie der EZ 620, Gst. Nr. 49/47, KG 62231 Loipersdorf, BG
Furstenfeld mit dem darauf befindlichen Gebaude, in 8282 Bad Loipersdorf, Steiner
StraBe 232 (Wohn- und Pensionsgebaude).

Auftraggeber: Bezirksgericht Furstenfeld, Geschaftszahl 21 E 32/249g

Betreibende Partei: Sparkasse Podllau AG
Hauptplatz 2, 8225 Pdllau/Hartbg.

Vertreter: Dr. Hans Werner Schmidt, Rechtsanwalt
Brockmanngasse 63/I, 8010 Graz

Verpflichtete Partei: Rath & Schlogl Thermenland GmbH
Steiner Stralte 232, 8282 Bad Loipersdorf

Stichtaq: 10.12.2024, das ist der Tag der Befundaufnahme
Zweck: Ermittlung des Verkehrswertes der oben genannten Liegenschaft

mit dem darauf befindlichen Gebaude in der 0.a. Exekutionssache.

Wegen: EUR 762.311,40 samt Anhang
(Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

1020 WIEN www.svbayer.at 7400 OBERWART
. e-mail: office@svbayer.at
Heinestralke 1/1/2 Hauptplatz 11
Tel. 01 /21 61 411 Barchissiand Gherwa Tel. 0 33 52 /326 60
Fax: 01/21 40978 Fax: 03352/33715
Raiffeisenbank, IBAN: AT79 3312 5000 0231 3179, BIC: RLBBAT2E067 Volksbank, IBAN: AT11 4300 0401 8297 0109, BIC: VOPIAT2102G

Bank Burgenland, IBAN: AT84 5100 0914 2024 6000, BIC: EHBBAT2E UniCredit Bank Austria, IBAN: ATO5 1200 0004 6155 1400 BIC: BKAUATWW
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Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 614, Gst. Nr. 49/65, KG 62231 Loipersdorf,
BG Furstenfeld sowie der EZ 620, Gst. Nr. 49/47, KG 62231 Loipersdorf, BG Furstenfeld
mit dem darauf befindlichen Gebaude, in 8282 Bad Loipersdorf, Steiner StraBe 232 be-
tragt

€ 620.000,00
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1 ALLGEMEINES

1.1 Lokalaugenschein:

Der erforderliche Lokalaugenschein fand am 10.12.2024 statt, dieses Datum gilt auch als
Bewertungsstichtag.

Beginn: 10:00 Uhr
Ende: 11:40 Uhr

Anwesende Personen:
e Hr. Dr. Schmidt (Betreibendenvertreter)
e Fr. Rath (fUr die verpflichtete Partei)

Anlasslich dieses Lokalaugenscheins konnten alle zu bewertenden Raumlichkeiten bzw.
Objekte besichtigt werden, sodass eine einwandfreie Befundaufnahme maoglich war.

Das Zubehor wurde am 15.01.2025 besichtigt und aufgenommen.

Beginn: 09:00 Uhr
Ende: 13:00 Uhr

Anwesende Personen:
e Hr. Rath (fUr die verpflichtete Partei)

1.2 Fragestellung an den SV:

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaften:

Anteil BLNr Katastralgemeinde Einlagezahl
1 62231 Loipersdorf 614
1/1 3 620
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1.3 Grundlagen und Unterlagen der Wertermittlung:

o 0 kW

8.
9.

10.
11.
12.

13.
14.

15.

16.
17.

18.
19.
20.
21.
22.

23.

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.

Plan betreffend Wohnhaus und Frihstlickspension vom September 1985.
Baubeschreibung Uber den Neubau eines Wohnhauses und Frihstlckspension.
Bescheid betreffend Errichtung eines Wohnhauses und Fruhstickspension vom
24.10.1985 mit der Zahl 153/0-Lo-9/1985.

Bescheid Uber die Errichtung einer Frihstlickspension vom August 1987 mit der Zahl
153/0-L0-9/1985.

Bescheid lber die Olfeuerungsanlage vom 06.10.1987 mit der Zahl 153/0e1-3/1987.
Kommissionierungsplan fiir Olfeuerungsanlage vom 02.07.1987.

Baubeschreibung betreffend Zubau Wintergarten.

Plan Uber den Zubau Wintergarten.

Bescheid — Benutzungsbewilligung fur die Errichtung eines Wintergartens vom De-
zember 1991.

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 Grundsticksbewertung“ von Gerardy / Mockel / Troff.

»~ochatzung und Ermittlung von Grundstlckswerten® von Simon / Kleiber / Réssler.
,verkehrswertermittlung von Grundstucken® von Kleiber.

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

,Liegenschaftsbewertung“ von Kranewitter.
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24. ,Handbuch des Liegenschaftenschatzers® von Naegeli.

25. ,Der Wert von Immobilien“ von Seiser / Kainz.

26. BKI-Baukosten — Statistische Kennwerte fur Gebaude.

27. Das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz.

28. ,Liegenschaftsbewertungsgesetz® von Stabentheiner.

29. ,Immobilienbewertung Osterreich® von Bienert / Funk.

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

31. LBA - Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie.

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

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

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

35. Zeitschrift ,Sachverstandige”.

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

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

38. ,Exekutionsordnung (EO)“ in der derzeit gultigen Fassung.

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

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

dernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

1.4 Erklarung des Sachverstandigen:

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

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

2.1 Grundbuch:

iugnl REPUBLIK OSTERREICH (EiIE;

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 62231 Loipersdorf EINLAGEZAHL 614
BEZIRKSGERICHT Fiirstenfeld

AR A AN R A AR R T A AN R R AR AR T AN R R ARNN R R A AN RS AR AR S A AN S A AR TR A AR T AR R R AR AR A AR R TR R A TR R AR A AN

Letzte TZ 5541/2024

Einlage umgeschrieben geméh Verordmung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
SAAAANT R AARN TR AR R AAANR R AR R AR AT A h Al AANTAANR R R AR A AR R R AR R A AN SRR AT AR R R AN
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
49/65 G GST-Fléche = 1332) Anderung in Vorbereitung
Bauf. (10) 288
Gérten(10) 1044 Steiner Strafe 232

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Giarten (10): Gdrten (G&rten)

RRERAANIIRANRRARNRRR AR R RN R RRARRRRARR R DD S AA SRR AR SRR N SR AR TR R AR E R A RN R AR RN N R R RN

ERRRRAR R RARRRARRRRANRAARRARANSRANN SN B SRAARRRAARRRRRNRRAANR A AR R R A AR RS AR AR R 2R RS

3 ANTEIL: 1/1
Rath & Schlégl Thermenland GmbH (FN 564599v)
ADR: Steinerstrafe 232, Loipersdorf bei Fiirstenfeld 8282
a 4595/2023 Kaufvertrag 2021-11-05 Eigentumsrecht
b 6215/2023 Rangordnung fiir die Verduferung bis 2024-11-08
AARE TR AR R A AR A AN SRR AN A AR TR AR TR C EERAR R R AR TR R AR AN R TR AA N R AR R R A AN A
1 a 777/1978
DIENSTBARKEIT Gehen, Fahren iiber Gst 49/65
fir Gst 49/61 EZ 559
b 1267/1985 Ubertragung der Eintragung(en) aus EZ 539
10 a 789/2024 Zahlungsbefehl 2023-12-04
PFANDRECKT EUR 2.367,23
12,58 % Z aus EUR 2.367,23 ab 2023-10-14 bis 2023-12-31
13,08 $ 2 aus EUR 2.367,23 ab 2024-01-01
Kosten EUR 417,68 samt 4 % 2 seit 2023-12-04
Antragskosten EUR 375,18 fiir
Sauber TEX GmbH (FN 481665 g)
(20 E 807/24 w)
b 789/2024 Simultanhaftung mit
E2Z 614 624 559 620
11 a 2873/2024 gerichtl Vergleich 2024-04-15
PFANDRECHT vollstr EUR 762.311,40
samt Zinsen und Kosten gem Bewilligungsbeschluss 2024-05-13
fiir Sparkasse P&llau AG (FN 238688m)
(20 E 2344/24 2)
b 2873/2024 Simultan haftende Liegenschaften
E22 559 €14 620 624 je KG 62231 Loipersdorf
12 a 5541/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von EUR 762.311,40 samt Zinsen und Kosten
gem Beschluss 2024-09-09 fiir
SPARKASSE POLLAU AG (FN 238688m)
(20 E 2344/242;21 E 32/24q)

BARRARRRARRRRAANRRARRRARNRAAAXRAAANS HINWEIS ¥ MMM A A A R A A R R A AR R RRRA R AN AR R R R AN

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

AR R AR E R R ARNN R R AR R R AR R R R AR AR A AN A AR AR T A A AR N SR A A AN R AR R TR AN T AR TR AR T A AT R AR AR R RN
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JUSTIZ  repusuk OsTeRREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

persdorf EINLAGEZAHI 620

G BA (NUTZUNG)

Landw (10) .

*: Fliche rechne
Landw(10) :

...... AR AR ARR R A AR T AR T ARN ST IANA TR DD SR AR R AR AN A AN AR R SRR SRR RN AR AR AR AR AR
a geldscht

AR AAAN SRR N AR AN R AXERAR AR R R A AR T 2R B OSSR AREARA AN AR AR R AR R AAEERREE AN A AR "
3 ANTEIL: 1/1

straBe 232, Loipersdorf
023 Kaufvertrag 2021-11-05 Eigen

/2023 Rangordnung fiir die Verdufer

a

024 Simultanhaftung mit
614 624 559 62

/2024 gerichtl Verx

DRECHT vollstr EUR 762.311,40
n und Kosten gem Bewilligungsbeschluss 2024-05-13

> P&llau AG (FN 238688m)

E2Z 559 614 62C

a 5541/2024 Einleitung de eigerungsv

Herein \gung von EUR 762.311,40 samt Zinsen und Kosten
gem ~hluss 2024-09-09 fir
SPARKASSE POLLAU AG :

(20 E 2344/24z;21 E 32/24¢

AuRerbucherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlcksichtigung, wenn sie dem
Sachverstandigen bekannt gegeben wurden.

Anmerkung:
Der Bewertung wurden die grundbucherlichen 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.
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2.2 Lage:

Die beiden Grundstlcke 49/65 und 49/47 bilden in der Natur eine wirtschaftliche Einheit und
liegen aulerhalb des Ortsbereiches von Bad Loipersdorf, Uber die Steiner Stralle und eine
Auffahrtsrampe von der Steiner Stralle — L452 erreichbar. Die beiden Grundstiucke haben

rechteckige Figuration und Sudhanglage. Die umliegenden Grundstlcke sind grofteils un-
bebaut.

Graz

Makrostandort

Mikrostandort
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Das Land e

@ Steiermark}

© GIS-Steiermark, BEV, Adressregister (6008/2006) Zweck:
Keine Haftung fur Verfugbarkeit, Volistandigkeit Erstellerin
Darstell
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2.3 Flachenwidmung:

Wie dem GIS-Steiermark-Ausdruck zu entnehmen, sind beide Grundstiicke zur Ganze als

~WA" — Allgemeine Wohngebiete gewidmet.

Das Land Digitaler Atlas Steiermark
Steiermak

" © GiS.Steiecmark, BEV, Adressregister (B0082008)  Zweck:
xnino mnmg lor v«fﬁmm Volistandigkeit Em.lor-n
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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, Mobilitat, Innovation und Technologie bekannt zu geben. Laut § 18 (1) hat die
Bundesministerin / der Bundesminister fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innova-
tion und Technologie hat eine Datenbank Uber Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten
zu fuhren und laut (4) auf der Webseite www.altlasten.gv.at (Altlasten GIS) zu veroffentli-
chen. (laut ALSAG)

Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veroffentlicht (gemal § 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 gemaf} § 14 Abs. 3 unterzo-
gen wurden und

e Altlasten

Die Veroffentlichung der oben angeflhrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlas-
ten) erfolgt im ,,Geographischen Informationssystem Altlasten® (Altlasten GIS). Dort werden

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

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

Sicherungs- oder Sanierungsmaflinahmen).

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

der Annahme, dass die Grundstiicke kontaminationsfrei sind.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Altlasten-GIS:
= Bundesministerium
0 Klimaschutz, Umwelt,
Energie, Mobilitat,
RLunGEsam Altlastenportal
KG. Lowpersdorf N
/
|
|
- 5 J
¥\‘T—/' =
y-—~ / A~ I‘-, d = —
f ‘ - =
4 -
P~ | ,
|
(=" ‘ "
( < I‘ “Y
| | : / o [}
|J" : | AR
=X
U L
Legende
Flachen
Flachentyp
D Altlast Altablagerung D Altstandort
Status
D erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet D beurteilt *keine Altlast” @ Altiast vorgeschlagen
. Altlast - dekontaminiert - gesichert

D Beobachtung abgeschicssen

Laut Erhebungen des Sachverstandigen im Altlastenatlas laut GIS Altlasten des Umwelt-
bundesamtes sind keine Hinweise auf Altlasten vorhanden. Sollte sich nachtraglich heraus-
stellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes 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 Malie wurden dem vorhandenen Plan enthommen.

2.6 Ver-und Entsorgungsleitungen:

Die Liegenschaft ist erschlossen, d. h. Strom-, Wasser-, Kanal- und Internetanschluss sind
dem Wohn- und Pensionsgebaude zugeleitet.

2.7 Infrastruktur:

Samtliche infrastrukturelle Gegebenheiten, wie Gaststatten, Fruhstlickspension, Einkaufs-
madglichkeiten fur den taglichen Gebrauch, Kinderbetreuungseinrichtungen, Schulen, Ban-
ken, Arzte sowie 6ffentliche Haltestellen sind in Bad Loipersdorf bzw. in ndherer Umgebung

vorhanden.

I'D#i’etﬁsdorf
bei Flrstenfeld

Bad Loipersdor-f

et

r Thermengolfclub
1A % Furstenfeld
Loipersdorf

Stein 1452 |

2.8 Nutzung:

Das Gebaude war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme gewerblich und privat genutzt.
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2.9 Gebaudebeschreibung:

2.9.1 Wohn- und Pensionsgebiude:

Wie dem Baubescheid und den Einreichplanen zu entnehmen, wurde dieses Objekt 1985

erbaut. Eine Benutzungsbewilligung liegt mir nicht vor.

Vorliegend ist mir die Bewilligung fiir den Einbau einer Olzentralheizung vom Jahre 1987
sowie ein Bescheid mit Planen fur das Herstellen eines Wintergartens aus 1991 sowie eine
Benutzungsbewilligung fur den Wintergarten aus 1991.

Das Gebaude ist dreigeschossig, bestehend aus Keller-, Erd- und Dachgeschoss und in
Massivbauweise ausgefuhrt. Die Grundrissform des Gebaudes ist gegliedert und hat gute
architektonische Gestaltung.

Aufgrund der Hanglage ist der Keller zur Steiner Stral3e zur Ganze Uber Niveau liegend und
befinden sich in diesem Bereich zwei Wohnungen, wahrend im hangseitigen Bereich, wel-
cher unter Niveau liegt, ausschliel3lich Nebenraume bestehen.

Die Wohnung 1 Im Keller besitzt Wohnzimmer mit Kochnische, Schlafzimmer, Badezimmer
mit integriertem WC und Windfang. Festgehalten wird, dass, wie planlich dargestellt, das
WC vom Badezimmer nicht getrennt ist.

Die Wohnung 2 im Keller besitzt Wohnraum, Kochnische, Schlafzimmer mit Vorraum im
Bereich Bad mit integriertem WC und Windfang. Auch hier besteht keine Trennung von Bad
und WC, wie planlich dargestellt, sondern ist auch hier das WC in das Badezimmer inte-
griert.

Im hangseitigen Bereich des Gebaudes befinden sich eine Waschkulche, ein Schutzraum,
welcher als Lagerraum genutzt wird, ein Heizraum, ein Brennstofflagerraum, ein Blgelzim-

mer, ein Tankraum und eine Garage sowie ein Vorraum.
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Festgehalten wird, dass ein Kellerraum in die Waschktche einbezogen wurde. Der planlich
dargestellte Sandfilter wird als Lagerraum verwendet und ein Kellerraum wurde in ein Bu-

gelzimmer umfunktioniert.

Dem Kellergeschoss ist an der Westseite ein Uberdachter Millraum angeschlossen bzw.
besteht im Bereich der Garage eine arkadenformige Uberdachung.

Im Erdgeschoss des Gebaudes befindet sich eine Wohnung mit Wohnzimmer, Elternschlaf-
zimmer, zwei Kinderzimmern, Diele, Bad und WC. Dieser Wohnung ist im Eckbereich eine
Terrasse angeschlossen.

Der restliche Bereich wird flr den Pensionsbereich genutzt und bestehen in diesem ostsei-

tigen Teil des Gebaudes Kuche, Esszimmer, Diele, WC sowie Buro mit Waschgelegenheit.

Die vorhandene Terrasse, wie aus dem Einreichplan ersichtlich, wurde in einen Wintergar-

ten 1991 umgebaut.

Im Dachgeschoss des Gebaudes befinden sich Zimmer mit Waschraumen, welche durch-
wegs gleiche Ausfuhrung und Gestaltung haben. Vorhanden sind die Zimmern 12 bis 19 mit
einem davor liegenden Zugang — Vorraum und besitzen die Zimmern angeschlossene Holz-

balkone, abgesehen von Zimmer 12 und 13, welche einen gemeinsamen Balkon haben.

Die AufschlieBung und Erreichung von Grundstick und Gebaude erfolgt von der L452 —
Steiner Strale aus Uber eine Auffahrtsrampe, wo man zum Wohn- und Pensionsgebaude

gelangt. Die Geschosse untereinander sind Uber das Stiegenhaus miteinander verbunden.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Technischer Bericht:

Angaben zur Technik des Hauses konnten nicht gemacht werden. Die Beschreibung bezieht

sich aufgrund der augenscheinlichen Befundung und den vorliegenden Unterlagen.

Fundierung: Soweit dem Einreichplan zu entnehmen, bestehen Streifenfundamente mit Un-

terbetonplatte, wo sich dartberliegend der Ful3bodenaufbau befindet.

Kellermauerwerk: Die Umfassungswande bestehen, soweit augenscheinlich ersichtlich, aus

Ortbeton, die Innenwande aus Ziegeln.

Decke Uber dem Kellergeschoss: Stahlbetondecke mit ebener Untersicht.

Erdgeschossmauerwerk: Ziegelmauerwerk, der angebaute Wintergarten ist zur Ganze in

Holzbauweise hergestellt und verglast.

Decke Uber dem Erdgeschoss: Soweit den Einreichunterlagen zu entnehmen Fertigteilde-

cke mit ebener Untersicht.

Dachgeschossausbau: Kniestécke und Feuermauern sind in Ziegeln errichtet. Der Ausbau

des Dachgeschosses besteht aus einer Leichtbauweise mit Warmedammung und Fer-
macell- sowie Gipsfaserplatten.

Dachkonstruktion: Das Gebaude besitzt Satteldachausfuhrung und sind die Dachvor-

sprunge mit Holz verschalt. Der Wintergarten besitzt ein Steildach mit einer integrierten
Lichtkuppel.

Dachdeckung: Bramac-Deckung, ein Blitzschutz ist am Gebaude montiert.

Wasserabfuhr: Regenrinnen und Ablaufrohre am Gebaude sind montiert.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Raumlichkeiten und deren FuBbodenbelage mit den darin befindlichen Sanitarrdumen:

Bei den Duschen sind Spritzschutzwénde vorhanden, mit Ausnahme in der Wohnung 1, wo

ausschliel3lich ein Kunststoffvorhang besteht.

Kellergeschoss:

Wohnung 1:

Wohnraum: Holzboden

Kochnische: Holzboden, Niro-Abwasche mit Tropftasse und Armatur

Badezimmer mit WC: Fliesenboden, Dusche, Waschbecken und integriertes WC

Windfang: Fliesenboden

Zimmer: Teppichboden

Wohnung 2:

Wohn-/Essbereich:  Teppichboden

Vorraum: Teppichboden

Kochnische: PVC-Boden, Niro-Einzelabwasche und Tropftasse
Schlafzimmer: Teppichboden

Badezimmer mit WC: Fliesenboden mit Dusche, Waschbecken und WC

Nebenraume:
Waschkitiche: Fliesenboden

Schutzraum (Lager): Betonplattenboden

Vorraum: Fliesenboden
Bugelzimmer: Fliesenboden
Heizraum: Fliesenboden

Brennstofflagerraum: Fliesenboden
Oltankraum: Oldichte Wanne

Garage: Fliesenboden
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Erdgeschoss:

Wohnung:
Wohnzimmer:
Elternschlafzimmer:
Kinderzimmer:
Kinderzimmer:
Vorraum:
Badezimmer:

WC:

Terrasse:

Pensionsbereich:
Diele:
WC mit Waschraum

und Pissmaoglichkeit:

Biro:

Diele:
Kiche:
Esszimmer:

Wintergarten:

Dachgeschoss:

Laminatboden

Laminatboden

Laminatboden

Laminatboden

Laminatboden

Fliesenboden, Wanne, Dusche und Doppelwaschbecken
Fliesenboden, WC-Muschel und Handwaschbecken
Holzbohlenbelag mit Holzgelander zur Absturzsicherung, eine

Markise ist montiert

Fliesenboden

Fliesenboden, das WC ist uber eine Leichtwand vom Waschraum
und Pissraum getrennt mit WC-Schale, im Vorraum/Waschraum
bestehen Pissmuschel und Waschbecken

Teppichboden, eingebaut im Blro mit Verfliesung sind Dusche
und Waschbecken

Fliesenboden

PVC-Boden, Niro-Doppelwaschbecken, Tropftasse und Armatur
Fliesenboden

Fliesenboden

Im Dachgeschoss vorhanden sind die Fremdenzimmer 12 bis 19.

Die Zimmer haben Teppichbdden, die Waschraume sind verfliest und bestehen in jedem

der Waschraume Dusche, Waschbecken und WC. In den Zimmern sind Holzbalkone mit

Holzgelander zur Absturzsicherung angeschlossen, wo festgehalten wird, dass das Zimmer

12 und 13 einen gemeinsamen Balkon besitzen.

Bayer & Bayer
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Stiegen: Vom Keller in das Erdgeschoss besteht eine zweilaufige, geflieste Betonstiege mit
Gelander und Handlauf. Vom Erdgeschoss ins Dachgeschoss besteht eine zweilaufige
Holzstiege mit Holzgelander. Der Aufstieg zum Spitzboden Uber dem Dachgeschoss ist Uber

eine ausziehbare Treppe gegeben.
Fenster: Es bestehen grundsatzlich Holzfenster mit Isolierverglasungen, im Keller sind teil-
weise kleinformatige Metallfenster vorhanden. Die Fensterbretter sind in Werzalit ausge-

fahrt.

Tdren und Tore: Die Innenturen bestehen aus Holz und sind an Holzstocken befestigt. Die

Eingangstlre besteht aus Massivholz, verglast, mit zylindrischem Schloss und Selbstschlie-
Rer. Im Bereich Heizraum/Tankraum sind Brandschutztiren vorhanden. Vom Keller zum
Mullraum besteht ebenfalls eine Brandschutztir. Die Zufahrt zur Garage im Bereich der Ar-
kaden erfolgt Uber ein Stahlkipptor.

Innenwandgestaltung: Die Wand- und Deckenflachen sind verputzt und gemailt, die Sanitar-

bereiche sind verfliest. Gleichfalls bestehen Verfliesungen im Bereich der Kichenschilder.
Teilweise sind Holzverschalungen an den Decken vorhanden. Dies betrifft vor allem den

Wintergarten, wo eine relativ aufwendige Holzdecke besteht.

Fassadengestaltung: Kratzputzfassade, im Bereich der Arkaden ist Reibputz mit Farbelung

vorhanden, die Sohlbanke bestehen aus Kunststeinen. Die auskragenden Balkone beste-
hen aus Holz und ist zur Absturzsicherung ein Holzgelander vorhanden. Gleichfalls aus Holz
hergestellt ist die Terrasse im Anschluss an die Wohnung des Erdgeschosses mit einem

Holzgelander.

Beheizung und Warmwasseraufbereitung: Diese erfolgt zentral iiber einen Olkessel der

Type Sieger und befindet sich im Heizraum ein Boiler mit einem geschatzten Fassungsver-
mogen von 500 Litern. Die Olversorgung erfolgt vom Tankraum aus und sind vier Kunst-
stofftanks mit geschatzt 1 000 Litern Fassungsvermdgen je Tank aufgestellt. Die zentrale
Beheizung erfolgt Uber Heizkdrper. Angegeben wird, dass im Bereich der verfliesten Bdéden

FuBbodenheizungen bestehen.
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Im Wintergarten besteht ein offener Kamin. Im Keller werden ausschliel3lich die beiden Woh-
nungen zentral beheizt und besteht ausschliellich ein Heizkérper im Stiegenhaus und in

der Waschkuche. Der restliche Bereich ist unbeheizt. Die Raume sind grofteils klimatisiert.

Bau- und Erhaltungszustand: Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes erscheint im

Gesamten als gut und durchaus gepflegt. Hingewiesen wird, dass das Gebaude dem Er-
richtungszeitpunkt entspricht (Grundrissform und Technik) und nicht mehr heutigem, mo-

dernsten Standard. Vereinzelt besteht kapillare Feuchte im Keller.

2.10 AuBenanlagen und Einfriedungen:

Westseitig im Anschluss an den Keller ist ein Millraum errichtet, bestehend aus einer L-
formigen Stutzmauer in Ortbeton ausgefuhrt mit einer Markise und einer Holzbretterverscha-

lung, zur Absturzsicherung ist ein Maschenzaun auf der Stutzmauer montiert.

Im Anschluss an die beiden Wohnungen des Kellers befindet sich ein relativ breiter Zugang,
welcher als Terrasse genutzt wird, wo sich d

aruberliegend die Holzbalkone befinden mit der Sat-Anlage. Die Abgrenzungen der Ter-
rasse im Bereich der beiden Wohnungen erfolgt Uber Blumentroge aus Waschbeton.

Die Zufahrt und der Zugang zum Gebaude sind asphaltiert und ist aufgrund der Gelandesi-
tuation eine Abgrenzungsmauer aus Waschbeton hergestellt. An der rechten Seite von der

Zufahrt befinden sich Rasensteine, wo sich 11 Parkplatze befinden.

Wie bereits erwahnt befindet sich an der Ostseite ein gedeckter Vorplatz im Bereich der
Garage mit Waschbeton belegt und ist die Decke hier mit Holz verkleidet. In diesem Bereich
bestehen die vier Arkadenbdgen. Von diesem Vorplatz besteht der Zugang Uber eine Stiege
zum Erdgeschoss, gleichfalls mit Waschbeton belegt und bestehen im Bereich der Stiege

drei arkadenformige Bogen.

An der Rlckseite beim Haus sowie im Eingangsbereich ist ein Verbundsteinplattenbelag
vorhanden. Aufgrund des Gelandeeinschnittes ist hier eine Béschung hergestellt. Die nicht
bebauten und befestigten Grundstlucksflachen stellen Grinzonen dar ohne Bepflanzung.
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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 Gut-

achten 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 Marktver-
haltnisse sind nach MalRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu
berucksichtigten. Zum Vergleich sind Verkaufspreise heranzuziehen, die im redlichen Ge-
schaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten er-
zielt wurden. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Ver-
haltnisse oder personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, durfen zum Ver-
gleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande
wertmalig erfasst werden kann.

Das Vergleichswertverfahren ist somit zur Bewertung von unbebauten Grundstiucken, vor

allem im landlichen Bereich, zielfuhrend. 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 Grundstucke in der Regel kaum bestehen.

Bedingt anwendbar ist dieses Verfahren eventuell noch bei Reihenhdausern - in grof3en Rei-
henhausanlagen mit durchwegs gleichen Objekten - und eventuell bei Wohnungen in Wohn-
anlagen mit gleicher Ausstattung, Lage usw. Selbst bei Wohnhausern werden flur verschie-
dene Wohnungen in ein und demselben Objekt unterschiedliche Preise erzielt, da fur die
Preisgestaltung die Lage der Wohnung, die Ausstattung sowie Gro3e usw. ausschlagge-

bend 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 angemesse-
nen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln.
Hierbei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsach-
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 berucksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Rein-
ertrages ist auf das Ausfallswagnis und auf allfallige Liquidationserlose und Liquidations-
kosten Bedacht zu nehmen.

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

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

Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

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

Mietertragnissen anzunahern.

Schlagt man namlich den Kapitalisierungszinsfuld 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 fest-

gesetzt.

Das Ertragswertverfahren ist bei der Wertermittlung von Geschaftshausern 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 ermitteln.

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in
der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaft-
liche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertanderungen und sonstige wertbeeinflus-
sende Umstande, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-
rechtliche Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten,

sind gesondert zu berlcksichtigen.
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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, Bauschaden) und wirtschaftliche (zeitgemalen
Bedurfnissen nicht entsprechender, unwirtschaftlicher Aufbau, wie z. B. Grundrissgestal-
tung, Geschosshohe) Wertminderung gekurzt. Zum Bauwert ist anzufugen, 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 fur die
technische und wirtschaftliche Wertminderung.

Das Sachwertverfahren ist vornehmlich anzuwenden fir 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 Verkehrswertermittlung. 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 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 auler
Betracht zu bleiben (§ 2, Abs. 2 und 3 LBG).

Der redliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise
nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen. Er unter-
liegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Situation auf dem Im-
mobilien- bzw. Realitaten- und dem Kapitalmarkt.

Der ermittelte Wert berucksichtigt 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 Verhaltnisse 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 Grundstucken, wenn keine geeigneten Vergleichspreise in ausreichen-
der Anzahl vorliegen und somit die Anwendung des Vergleichswertverfahrens (gemaR § 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 anschlieenden 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 Grolde darstellt. Darlber hinaus kann das Verfahren jedoch auch zur Auflésung nach
einer anderen Variablen als dem Bodenwert angewendet werden. Haufiger Anwendungsfall

ist beispielsweise die Berechnung eines Entwicklungsgewinns.

Das Residualwertverfahren wird sohin zur Ermittlung des tragbaren Bodenwertes pro m?
Grundstlicksflache eingesetzt. Das Residualwertverfahren wurde in Osterreich im Jahr 2014
im Rahmen der ONORM B 1802-3 normiert.
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Zu den Basisdaten zahlen die mogliche Verbauung des Grundstuckes, 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 fur die Ermittlung von Marktwerten durch das Residual-
wertverfahren. Dieses Verfahren erfordert vom Anwender vor diesem Hintergrund beson-
ders fundierte Marktkenntnisse und hohe Sorgfalt bei der Herleitung der verwendeten Ein-

gangsparameter.

DISCOUNTED CASH-FLOW-VERFAHREN LT. ONORM B 1802-2:

Das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (kurz: DCF-Verfahren) ist ein ertragsorientiertes Be-
wertungsverfahren zur Marktwertermittlung. Diese international anerkannte Methode der in-
direkten Diskontierung ermdglicht es inhomogene Zahlungsstrome abzubilden.

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

sierungen, mietfreie Zeiten, Instandsetzungen, etc. verursacht.

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

Terminal Value

— &% & 8 & 2 &l & 6.

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

% ~ s T -
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Es bedeutet:

u Ein-/Auszahlungsuberschuss
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 fur 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 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.
Es wird sohin der Barwert, der sich im folgenden Jahr nach der Phase | ergibt, auf den
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Bewertungsstichtag diskontiert. Insofern erfolgt eine pauschale Betrachtung der zweiten
Phase Il auf Basis eines reprasentativen Jahres. Der zugrundeliegende KAPITALISIE-
RUNGSZINSSATZ muss alle wertrelevanten Entwicklungen in der Phase |l bericksichtigen
(,Growth-Yield®). In diesem Zinssatz ist nicht nur ein mogliches Wachstumspotenzial einzu-
beziehen (bedeutet einen reduzierten Zinssatz), sondern auch die fortschreitende Alterung
der Immobilie und die zunehmende Prognoseunsicherheit (Erhdhung des Zinssatzes). Wei-
ters wird der Kapitalisierungszinssatz als ewige Rente gerechnet, wodurch auch noch Dif-
ferenzen bei kirzeren Restnutzungsdauern einzuberechnen sind (Erhéhung des Zinssat-
zes).

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

kinftigen 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 er-
mitteln. Somit hat der SV das rein kalkulatorische - errechnete Ergebnis vor dem Hinter-
grund 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 kdnnen auch
mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sein. Jedenfalls ist dabei auf die Verhalt-

nisse im redlichen Geschéaftsverkehr Bedacht zu nehmen.
Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder allenfalls die Kombination von solchen bleibt
gemal § 7 LBG dem Sachverstandigen uberlassen. Dabei ist aber auch Bedacht auf den

Stand der Bewertungswissenschaften zu nehmen.

Ermittlung des gemeinen Wertes:

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

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

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

ALLGEMEINES

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802 Pkt. 3.3)

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbeson-
dere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis der Be-
wertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Groflke 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 dauReren Umstanden im Einzelfall jederzeit,

insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Immobilienwertgutachten und nicht um ein Gut-

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

Einheitswert kein Ruckschluss 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. fur die Beurteilung der Bausubstanz werden
keine Materialproben genommen und auch keine Verkleidungen entfernt. Der Sachverstan-
dige beurteilt die Qualitat der Ausfuhrung 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 offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen tatsachlich gesetzeskonform an
die Hauptleitungen angeschlossen sind. Hingewiesen wird darauf, dass die Funktionsfahig-
keit der technischen Gebaudeausristung (Heizung, Elektro- und Sanitarinstallation) bzw.
sonstiger technischer Anlagen und Ausstattungen nicht Uberpraft wurde. Es ist davon aus-
zugehen, dass diese dem Alter entsprechend funktionstuchtig 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 konnen nur augenscheinliche (offensichtliche) oder angezeigte Ge-
gebenheiten und Zustande hinsichtlich Bauausflihrung, den Bauzustand oder sonstige lie-
genschaftseigene Umstande bericksichtigt werden. Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen,
dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund Mitteilungen vom Auf-
traggeber, Mieter, etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.a. Funktionsprufun-

gen, 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 Auskulnften, die dem Sachverstandigen gegeben werden, auf vorgelegte Unterlagen

oder Vermutungen beruhen.

Der Wertminderung werden die Umstande zu Grunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemalen und angemessenen Ermittlung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rt-

lichen Begehung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Fur versteckte Mangel wird keine Haftung ubernommen, auRerdem enthalt dieses Gutach-

ten 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 Gewahrleis-

tungsanspruch besitzt.

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Auch wurde ein solcher zur Bewertung nicht erstellt,
nachdem sich die Beauftragung ausschlie3lich 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 berucksichtigt, da
die Vorsteuerabzugsmaoglichkeit besteht. In allen anderen Fallen werden die Werte ein-
schlief3lich 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 nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Um-
satzsteuer verkauft, sind eventuelle bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu

berichtigen.

Gemal der EO-Novelle 2008 (BGBI | 2008/37) wurden bei der Gemeinde Bescheide mit
dinglicher Wirkung angefordert und auch Ubermittelt (siehe Anhang). Die Rickstande be-
laufen sich auf € 8.603,61.
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3.1. Wertermittlung:

1. Grundwert:

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

ung, die Ausnutzbarkeit und der ErschlieBungsgrad bertcksichtigt.

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 Grundstlckes.
Die Endwerte schwanken naturgemal’ in einer Bandbreite. Als Vergleichswert wird
allerdings weder der hochste noch der niedrigste Wert herangezogen, sondern der

Mittelwert aller Vergleichsgrundstucke.

Vergleichspreise

TZ Kaufdat./Jahr KG Gi':b;:f Kaufpreis Preis/m? Ab::t-lllag :::‘SI::Z
4969/2023 2022 62231 335 10.050 30,00 6,0% 31,80
5476/2023 2023 62231 5.239 102.000 19,47 3,0% 20,05
7455/2020 2020 62231 260 8.500 32,69 12,0% 36,61
4596/2023 2021 62231 1.979 42.000 21,22 9,0% 23,13
5585/2019 2019 62231 1.979 55.000 27,79 15,0% 31,96

MITTELWERT €/ m? 28,7
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GST. 49/65
Allgemeine Wohngebiete

1.332 m? a € 29 / m? € 38.628,00
5% Abschlag aufgrund der Dienstbarkeit € 1.931,00
€ 36.697,00

GST. 49/47
1.979 m? a € 29 /| m? € 57.391,00
GRUNDWERT € 94.088,00

2. Bauzeitwertermittlung:

Brutto-Rauminhalt nach ONORM B 1800.

2.1. Bauzeitwert:

Die Ermittlung des Bauzeitwertes erfolgt nach Nutzflache, Brutto-Gescholdflache bzw.

Rauminhalt.

Auf Basis der angeflhrten Flachen- und Kubaturen-Ermittlung wird die Bewertung nach
Nutzflachenpreis sowie nach Bruttoraummeterpreis ermittelt. Die Ermittlung ergibt die
Herstellungskosten. Die Fundamentierungskosten und Kosten der Dachherstellung sind
in den Geschol3preisen enthalten. Bei Abzug der Entwertung auf Basis Abnitzung, Am-
ortisation, Wertminderung, verlorener Bauaufwand und Zustand ergibt sich der Bau-

zeitwert.
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2.1.1. Wohn- und Pensionsgebéaude:

Brutto Grundflache:

KG: 18,48 x 16,98 = 313,79 m?
-3,10  x 5,40 = -16,74 m?

3,17 X 4,55 = -14,42 m?

-1,60  x 11,76 = -18,82 m?

= 263,81 m?

Wohnungen 1 und 2:

18,48 X 10,45 = 193,12 m?
-3,10 X 5,40 = -16,74 m?
-1,70 X 0,80 = -1,36 m?
-4,48 X 2,20 = -9,86 m?
= 165,16 m?
Nebenraume:
263,81 - 165,16 = 98,65 m?
EG: 18,50 x 17,00 = 314,50 m?
-540 x 3,10 = -16,74 m?
-1,60 x 13,20 = -21,12 m?
= 276,64 m?
DG: 18,50 x 17,00 = 314,50 m?
-3,10 x 5,40 = -16,74 m?
-6,60 x 4,90 = -32,34 m?
= 265,42 m?
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Brutto-Rauminhalt:

BGF X Rechn. Hohe = BRI
Kellergeschoss:
Wohnungen 1 und 2
165,16 X 2,95 = 487,22 m?3
Nebenrdume
98,65 X 2,95 = 291,02 m?3
Erdgeschoss:
276,64 X 2,95 = 816,09 m?3
Dachgeschoss:
265,42 X 2,50 = 663,55 m?3

Baukosten:

Die Baukosten an diesem Gebdude werden nach vom Osterreichischen Statistischen
Zentralamt verodffentlichen Zahlen, wie Baukostenindex, Baupreisindex, Verbraucher-
preisindex usw. sowie den Richtlinien bzw. Richtsatzen der Wohnbauférderung fir 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 ortsiblichen Herstellungskosten bzw. Baupreisen flr vergleich-
bare Gebaude zum Bewertungsstichtag abgeleitet.

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

baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden musste.

BRI x  Raummeterpreis =BK
Kellergeschoss:
Wohnungen 1 und 2
487,22 X € 620,00 € 302.076,00
Nebenrdume
291,02 X € 280,00 € 81.486,00
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Erdgeschoss:
816,09 x € 665,00 € 542.700,00
Dachgeschoss:
663,55 x € 750,00 € 497.663,00
exklusive Umsatzsteuer € 1.423.925,00

Hievon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des
Alters, fur die bisherige Abnlitzung und Amortisation
sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle
und unzeitgemale Gestaltung, unglnstige bauphysika-

lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).

56% von € 1.423.925,00 € 797.398,00
€ 626.527,00

FUr die Ermittlung der zusatzlichen Wertverminderung
aufgrund des Zustandes wird die Zustandsermittlung
nach Heideck (Schatzung von Grundsticken und Ge-
bauden, Springer-Verlag Berlin, 1935) herangezogen,
welche einen Zuschlag zur Alterswertminderung vor-
sieht. Hierbei handelt es sich um eine Wertminderung
aufgrund der Verschlechterung des Gebaudezustan-
des Uber den ublichen Verschleily 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 tbliche Erhaltungsarbeiten (normale Unterhaltung geringen
Umfanges)

deutlich reparatur- und instandsetzungsbediirftig (reparaturbedurftig)

umfangreiche Instandsetzungen erforderlich (groRere Reparaturen
erforderlich)

abbruchreif, wertlos

a b~ 0N -
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Anerkennend ist auch eine verfeinerte Klassifizierung -
in 0,25 Schritten -, wobei diesbezlglich wie nachfol-

gend dargestellt Abwertungen vorgenommen werden:

1,00 neuwertig, mangelfrei 0,00%
1,25 0,04%
1,560 geringfugige Instandhaltungen vornehmen 0,32%
1,75 1,07%
2,00 | normal erhalten; Ubliche Indstandhaltung vornehmen 2,49%
2,25 4,78%
2,50 | Uber 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%
3,75 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%

abzuglich Berucksichtigung der Zustandsnote
2,50 = 8,09% -€ 50.686,00
Bauzeitwert € 575.841,00

2.1.2. AuBenanlagen und Einfriedungen:

Bauzeitwert € 28.700,00
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Zusammenstellung - Sachwert

1. Grundwert: € 94.088,00
2.1. Bauzeitwert:

2.1.1. Wohn- und Pensionsgebaude: € 575.841,00
2.1.2. AuRenanlagen und Einfriedungen: € 28.700,00
SACHWERT € 698.629,00
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3. Ertragswert:

Erlauterungen zur nachfolgenden Berechnung:

Rohertrag:

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

einschlie8lich Vergutungen.

Diese Einnahmen mussen 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
kdnnen zum Beispiel ungewohnlich hohe Mieteinnahmen, die auf einen kurzfristigen
Engpass zurtckzufihren 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 ordnungsgemalier Bewirtschaftung erzielbaren
Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen auszugehen, die bei einer ordentlichen Bewirt-
schaftung der Sache nachhaltig erzielt werden kénnen. Es sind daher der Ertragswert-

ermittlung 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 berlcksichtigenden Bewirtschaftungskosten setzen sich

aus folgenden Einzelpositionen zusammen:
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- Verwaltungskosten
- Betriebskosten
- Instandhaltungskosten

- Mietausfallwagnis

Es sind jedoch nur jene Kosten zu berucksichtigen, die der Grundstickseigentimer
nicht auf die Mieter umlegen kann. Bei Wohnungsvermietungen sind das insbesondere
die Verwaltungskosten, das Mietausfallwagnis und grof3ere Instandhaltungskosten.
Kleinere Instandhaltungskosten, Schoénheitsreparaturen und die meisten anfallenden
Betriebskosten kénnen dagegen auf den Mieter umgelegt werden. Bei Geschéaftsraum-
vermietungen konnen zusatzlich die Verwaltungskosten und Kosten fir umfangreiche

Instandhaltungsmalinahmen auf den Mieter Ubertragen werden.

Verwaltungskosten:

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

lichen und freiwilligen Prufungen des Jahresabschlusses sowie der Geschaftsfuhrung.

In der folgenden Aufzahlung seien einige Beispiele fur die bei der Verwaltung eines
Objekts anfallenden Leistungen genannt:

- Buchhaltung

- Mieteingang, Mietanpassung, Mietanderung

- Rechnungsprifung, Zahlungsverkehr

- Organisation von Instandhaltungsarbeiten

- Jahresabschlussrechnung

Die Verwaltungskosten sind bei Wohngebauden im Wesentlichen abhangig von der
Nutzungsart und der GréRRe des zu verwaltenden Objekts, von der Anzahl und der Sozial-
struktur der Mieter sowie von der GroRe 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 Grol3mietern kann dieser Satz auf 1 bis 2 % des

Rohertrags sinken.

Betriebskosten:

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick od. durch den
bestimmungsgemalen Gebrauch des Grundstlckes 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 fur die Ver- und
Entsorgung, Heizung, Haus- und StraRenreinigung, Allgemeinbeleuchtung, Hausbe-

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

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

wirtschaftungskosten zu berlcksichtigen.

Insofern sind die Betriebskosten prinzipiell nach ihrer tatsachlichen Hohe anzusetzen.
Um die tatsachliche Hohe festzustellen, miussen die Mietvertrage eingesehen werden.
Es ist jedoch stets zu Uberprifen, ob die tatsachlichen Betriebskosten dem Uublichen

Rahmen einer ordnungsgemalfien Bewirtschaftung entsprechen.

Instandhaltungskosten:

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Er-
haltung des bestimmungsgemalen Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer

Nutzungsdauer aufgewendet werden mussen. Sie umfassen sowohl die fur die laufende
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Instandhaltung als auch die fir die Instandsetzung einzelner baulicher Teile aufzuwen-
dender Kosten. Demzufolge dient der Ansatz der Instandhaltungskosten auch zur
Deckung der Kosten von Instandsetzungen, nicht jedoch der Kosten von Modernisier-
ungsmalnahmen. Die Instandhaltungskosten fur Gebaude liegen je nach Alter und

Zustand des Gebaudes etwa zwischen

Gebdudeart Instandhaltungssatz
Wohnhauser neu 0,5 %
Wohnhauser alt 05-15%
Geschaftshauser 05-15%
Birogebaude 0,5-1,5%
Gewerbliche und industrielle Objekte 0,5-2,0%

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 Mietrickstande 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 haufig Leerstadnde zu ver-
zeichnen. Die Fluktuation in diesen Gebieten ist oftmals sehr hoch. Bei gewerblichen
Objekten kommt eine weitere Abhangigkeit des Mietausfallwagnisses von der Bonitat

der Mieter sowie der konjunkturellen Lage hinzu.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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In Zeiten schlechter Konjunktur kann es in bestimmten Wirtschaftszweigen vermehrt zu
Geschaftsaufgaben 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 % eingeschatzt werden.

Restnutzungsdauer:

Bei dem Bewertungsverfahren wird unterstellt, dass das Gebaude 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 ordnungsgemafler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-

sichtlich noch genutzt werden kdnnen.

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 erneuerungsfahig, sodass das gesamte Gebaude von dessen Gute
und Stabilitat abhangt.

Die Ausbauanteile sind dagegen meist von klrzerer Dauer und werden im Laufe der
Lebensdauer des Gebaudes ein- oder mehrmals erneuert. Aus den verschiedenen
Lebensdauerzeiten der einzelnen Bauteile entsprechend dem Gebaudetyp 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 muissen (Erneuerungsinvestitionen).
Das bedeutet, dass diese Erneuerungsinvestitionen keine Verlangerung 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 ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-

schaftlich genutzt werden kdnnen.

Die wirtschaftliche Restlebensdauer ist nach oben hin jedenfalls mit der technischen
Lebensdauer begrenzt, jedoch kann sie sich auch verkurzen, wenn das Gebaude nur
mehr flir einen kirzeren Zeitraum 6konomisch genutzt werden kann. Dies kann sich aus
zukunftig vorhersehbaren Bedarfs- und Anforderungsveranderungen an einen konkreten
Nutzungszweck ergeben und ist diese allenfalls anzunehmende verkirzte wirtschaftliche

Restnutzungsdauer gesondert zu erlautern.

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

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

schaftliche Nutzungsdauer.

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

konnen.

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

haltungsaufwand fihren zu keiner Verlangerung der Lebensdauer.

Kapitalisierungszinssatz:

Der Kapitalisierungszinssatz drickt die Rendite aus, die ein Anleger fur das Kapital
erwartet.

Der Kaufer wird eine Immobilie bei groRerem Risiko (z. B. Gewerbeimmobilie) billiger
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erwerben als ein Objekt mit geringerem Risiko (z. B. Zinshaus in guter Lage in Wien).
Je geringer das Risiko, um so geringer die erwarteten Zinseinnahmen und um so hdher
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 fur die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes ist daher das Risiko, wel-
chem der Ertrag aus dem Immobilienbesitz unterworfen ist. Grundsatzlich ist daher
davon auszugehen, dass Einfamilienhauser 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 fiir die Auswahl des Kapitalisierungszinssatzes folgende

Empfehlung abgegeben:

Lage
Liegenschaftsart
hochwertig sehr gut gut manig
Wohnliegenschaft 0,5-25% 1,5-35% 25-45% 35-55%
Buroliegenschaft 25-45% 3,5-55% 45-6,5% 50-7,0%
Geschéftsliegenschaft 3,0-5,0% 3,5-6,0% 5,0-6,5% 55-75%
igfﬁ“?jﬁ;}:ﬂtzﬁm 3,5-6,5% 45-7,0% 50-8,0% 55-85%
Eggﬁ‘;‘gg’ﬂmgi“”" 4,0-6,0 % 45-65% 50-7,0% 6,0-8,0 %
I;‘;Zi“;chha?te”“tm 45-7,0% 50-7,5% 5,5-8,0% 6,0-9,0 %
Sggj;:ﬂf}gf‘fe”“me 4,0-7,0% 45-75% 55-85% 6,5-9,5%
Industrieliegenschaft 45-75% 5,0-8,0% 55-9,0% 6,5-10,0 %
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Berechnung des Ertragswertes:

Nachhaltig erzielbarer Rohertrag per Monat - fiktiv: € 4.195,00

Nachhaltig erzielbarer Rohertrag per Jahr: € 50.340,00
-2,0% Verwaltungskosten -€ 1.007,00

-0,85% Instandhaltungskosten von den Herstellungskosten -€ 12.103,00
-4,0% Mietausfallswagnis -€ 2.014,00

abzlgl. Verzinsungsbetrag des Grundwertes 55% € 5.175,00

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 30.041,00

Restnutzungsdauer i. M.: 31 Jahre

Kapitalisierungszinsful3: 5,5%

Vervielfaltiger: 14,72

Ertragswert der baulichen Anlagen: € 442.204,00

zuzuglich Grundwert: € 94.088,00

ERTRAGSWERT € 536.292,00

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

Die Bestimmung des Verkehrswertes erfolgt gemafd 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.
Gemald § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrswertes

eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaltnisse vorzunehmen.

Bei der betreffenden Immobilie wird der Verkehrswert durch Sach- und Ertragswert

bestimmt.

Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 614, Gst. Nr. 49/65, KG 62231 Loipers-
dorf, BG Furstenfeld sowie der EZ 620, Gst. Nr. 49/47, KG 62231 Loipersdorf, BG
Farstenfeld mit dem darauf befindlichen Gebaude, in 8282 Bad Loipersdorf, Steiner
Stral’e 232 betragt aufgrund der gemischten Nutzung daher aufgrund beider Methoden

gerundet

€ 620.000,00

(in Worten: sechshundertzwanzigtausend)

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

Das gesamte Zubehdr wurde im Detail aufgenommen und wie nachfolgend dokumentiert.
Festgehalten wird, dass ein Groldteil der Einrichtungsgegenstande erfahrungsgemal am
Markt nicht veraufRerbar ist. Die Wertangabe erfolgt raumbezogen, die Kalkulation zur Wert-
angabe im Detail erfolgte auf Basis einer Excel-Kalkulation.

Das Alter der Einrichtungsgegenstande wird mit 25 bis 35 Jahren angegeben. In Bezug-
nahme auf die Lebensdauer-Tabelle wirde sich fur all diese Einrichtungsgegenstande
uberwiegend kein Wert errechnen. Nachdem die Pension in Zusammenhang mit der Ein-

richtung genutzt wird, wird dieses Faktum in der Wertangabe berucksichtigt.

Dachgeschoss

Zimmer Top 12:

- ein Doppelbett Boxspringbett der Marke Dieter Knoll (Alter 5 Jahr)
- eine dreiteilige Couch mit Stauraum (Alter 5 Jahr)

- zwei Nachtkastchen aus Massivholz

- ein Beistelltisch

- zwei Sessel mit Polsterung im Sitz- und Lehnenbereich
- ein Sideboard

- ein LCD-Fernseher der Marke Samsung

- ein Sideboard mit Laden und Drehtiuren

- ein doppelflugeliger Kleiderkasten

- eine Garderobe mit offenen Fachern

- ein montierter Spiegel

- ein Sideboard

- ein Safe im Kleiderschrank

- Badezimmer:

- ein Holzregal mit offenen Laden

- ein Spiegel mit Ablageflache (Alter 5 Jahre)

Balkon:
- drei Rattansessel
- ein Stehtisch

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

€ 1.793,00

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Zimmer Top 13:

- ein Doppelbett, bestehend aus zwei Einzelbetten mit Matratze
- zwei Nachtkastchen aus Massivholz

- ein Beistelltisch

- ein Sessel mit Polsterung im Sitz und Lehnenbereich

- ein Sessel mit Schlaffunktion

- ein Sideboard

- ein LCD-Fernseher der Marke Samsung

- zwei doppelfligelige Kleiderkasten

- eine Garderobe mit offenen Fachern und ein montierter Spiegel
- ein Safe im Kleiderschrank

- Badezimmer:

- ein Holzregal mit offenen Laden

- ein Spiegel mit Ablageflache

Balkon:
Inventar wurde mit Top 12 aufgenommen, da dieser mitbenutzt wird und ebenfalls einen
Zugang hat.

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

€ 445,00

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Zimmer Top 14:

- ein Doppelbett, bestehend aus zwei Einzelbetten mit Matratze
- zwei Nachtkastchen aus Massivholz

- ein Beistelltisch

- ein Sessel mit Polsterung im Sitz und Lehnenbereich

- ein Sessel mit Schlaffunktion

- ein Sideboard mit Laden und Drehtlren

- ein LCD-Fernseher der Marke Samsung

- eine dreiteilige Couch mit Stauraum

- ein doppelfligeliger Kleiderkasten

- eine Garderobe mit offenen Fachern und ein montierter Spiegel
- ein Safe im Kleiderschrank

- Badezimmer:

- ein Holzregal mit offenen Laden

- ein Spiegel mit Ablageflache

Balkon:
- zwei Metallsessel mit Stoffbezug
- ein Stehtisch

gy
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Zeitwert
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Zimmer Top 15:

- ein Doppelbett, bestehend aus zwei Einzelbetten mit Matratze
- zwei Nachtkastchen aus Massivholz

- ein Beistelltisch zwei Sesseln mit Polsterung im Sitz und Lehnenbereich
- ein Sideboard

- ein LCD-Fernseher der Marke Samsung

- ein doppelfligeliger Kleiderkasten

- eine Garderobe mit offenen Fachern

- ein montierter Spiegel

- ein Safe im Kleiderschrank

- Badezimmer:

- ein Hochregal mit offenen Laden

- ein Spiegel mit Ablageflache (im Badezimmer)

Balkon:
- zwei Rattansessel mit Polsterung im Lehnen- und Sitzbereich
- ein Stehtisch (ohne Wert)

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

€ 276,00

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Zimmer Top 16:

- ein Doppelbett, bestehend aus zwei Einzelbetten mit Matratze
- zwei Nachtkastchen aus Massivholz

- ein Beistelltisch mit einem Sessel mit Polsterung im Sitz und Lehnenbereich
- ein Sessel mit Schlaffunktion

- ein Sideboard

- ein LCD-Fernseher der Marke Samsung

- ein doppelfligeliger Kleiderkasten

- eine Garderobe mit offenen Fachern

- ein montierter Spiegel

- ein Safe im Kleiderschrank

- Badezimmer:

- ein Metallregal mit offenen Laden (im Badezimmer)

- ein Spiegel mit Ablageflache (im Badezimmer)

Balkon:
- ein Rattansessel mit Polsterung im Lehn- und Sitzbereich
- ein Strandsessel
- ein Stehtisch (ohne Wert)

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Zeitwert € 363,00

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Zimmer Top 17:

- ein Doppelbett, bestehend aus zwei Einzelbetten mit Matratze
- zwei Nachtkastchen aus Massivholz

- ein Beistelltisch zwei Sesseln mit Polsterung im Sitz und Lehnenbereich
- ein Sideboard

- ein LCD-Fernseher der Marke Samsung

- ein doppelfligeliger Kleiderkasten

- eine Garderobe mit offenen Fachern und ein montierter Spiegel
- ein Safe im Kleiderschrank

- Badezimmer:

- ein Hochregal aus Metall mit offenen Laden

- ein Spiegel mit Ablageflache (im Badezimmer)

Balkon:
- zwei Strandsessel
- ein Stehtisch (ohne Wert)

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Zeitwert € 266,00
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Zimmer Top 18:

- ein Doppelbett, bestehend aus zwei Einzelbetten mit Matratze
- zwei Nachtkastchen aus Massivholz

- ein Beistelltisch zwei Sesseln mit Polsterung im Sitz und Lehnenbereich
- ein Sideboard

- ein LCD-Fernseher der Marke Samsung

- ein doppelfligeliger Kleiderkasten

- eine Garderobe mit offenen Fachern und ein montierter Spiegel
- ein Safe im Kleiderschrank

- ein Kinderbeistellbett

- Badezimmer:

- ein Metallregal mit offenen Laden

- ein Spiegel mit Ablageflache (im Badezimmer)

Balkon:
- zwei Rattansessel mit Polsterung im Lehnen- und Sitzbereich
- ein Stehtisch (ohne Wert)

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Zeitwert € 278,00
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Zimmer Top 19:

- ein Doppelbett, bestehend aus zwei Einzelbetten mit Matratze
- zwei Nachtkastchen aus Massivholz

- ein Beistelltisch einem Sessel mit Polsterung im Sitz und Lehnenbereich
- ein mit Schlaffunktion, ein Sideboard

- ein LCD-Fernseher der Marke Samsung

- ein Sideboard mit Laden und Drehtliren

- ein doppelfligeliger Kleiderkasten

- eine Garderobe mit offenen Fachern

- ein montierter Spiegel

- ein Sideboard

- ein Safe im Kleiderschrank

- Badezimmer:

- ein Metallregal mit offenen Laden (im Badezimmer)

- ein Spiegel mit Ablageflache (im Badezimmer)

Balkon:
- ein Metallsessel mit Stoffbezug
- ein Stehtisch (ohne Wert)

I i
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Zeitwert

€ 288,00

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Vorraum:
- ein Kleiderschrank mit zwei Drehtlren und zwei ausziehbaren Laden
- eine Sitzbank mit ausziehbaren Laden
- zwei Kleiderschranke mit jeweils vier Drehtlren, im Mittelbereich ein offenes Regal
- eine zweiteilige Couch mit Lederbezug
- ein Eckregal mit Doppelfligel-Drehtlren
- ein Einbauschrank mit einer Drehtur
- diverse Dekogegenstande (Bilder, Vasen)

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Zeitwert € 797,00
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Erdgeschoss

Kiiche:

- ein Klchenverbau, bestehend aus einem Unter- und Oberbau (Lange 2,35 m
Breite 2,35 m), vorhanden eine Steinarbeitsplatte und Rickwéande

- ein Dunstabzug der Marke Klarstein

- ein Ceranfeld der Marke Neff

- eine Einbaumikrowelle der Marke Neff

- ein E-Herd der Marke Bosch

- ein Kuchenverbau, bestehend aus einem Unter- und Oberbau (Lange 3,25 m
Breite 1,75 m),

- vorhanden eine Steinarbeitsplatte und Rickwande

- eine Doppelabwasche mit Mischbatterie

- ein Geschirrspuler der Marke Constructa

- ein Kuhl- und Gefrierschrank (Standgerat)

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Zeitwert € 4.140,00
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Friihstiicksraum:

- eine L-férmige Sitzbank mit Polsterung im Lehn- und Sitzbereich (1,90 m x 1,50 m)

- ein Tisch (1,30 x 0,90 m)

- zwei Sessel mit Polsterung im Sitzbereich

- eine L-férmige Sitzbank mit Polsterung im Lehn- und Sitzbereich (1,85 m x 1,50 m)
und aufgesetztem Holzverbau mit offenen Laden und Drehtlren

- ein Tisch (1,10 x 0,75 m)

- zwei Sessel mit Polsterung im Lehn- und Sitzbereich

- eine L-férmige Sitzbank mit Polsterung im Lehn- und Sitzbereich (1,80 m x 1,55 m)

- ein Tisch (1,10 x 0,70 m)

- zwei Sessel mit Polsterung im Sitzbereich

- eine L-férmige Sitzbank mit Polsterung im Lehn- und Sitzbereich (1,85 m x 1,40 m)

- ein Tisch (1,10 x 0,75)

- zwei Sessel mit Polsterung im Sitzbereich

- zwei Pflanzentrége

- L-férmige Anrichte mit zwei eingebauten Kasten (0,80 x 0,50 m) mit jeweils zwei
Drehtiren (2,170 m x 1,80 m)

- diverse Lampen

- diverse Gerate (Orangenpresse, Kuhlvitrine usw. sind laut Eigentiumer von einem
anderen Lokal)

N ava
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Zeitwert € 1.449,00
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Gastroraum mit Schank:

- eine Massivholzschank mit einer eingebauten Kihlvitrine mit zwei Laden

- ein Wandverbau mit Anrichte, bestehend aus offenen Regalen und Drehtlren
(Lange 3,50 m x 1,70 m)

- eine wabenférmige Sitzbank mit Polsterung im Lehn- und Sitzbereich (6,30 m)

- drei Holztische (0,74 m x 0,74 m)

- funf Sessel mit Polsterung im Lehn- und Sitzbereich

- eine U-férmige Sitzbank mit Polsterung im Lehn- und Sitzbereich (2,35 m x 1,25 m)

- ein Holztisch (0,89 m x 0,89 m)

- ein Kinderbeistellsessel

- Getrankeautomat, diverse Glaser, Kaffeemaschine bzw. beweglich Gegenstande
(gehdren laut Eigentimer einer anderen Firma)

Zeitwert € 1.558,00

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

- ein Sideboard mit drei Drehturen
- ein Wandverbau mit einem Hochschrank mit Ablagefachern
- ein Hochschrank mit Glasausfachung und Drehtlr

Zeitwert € 736,00

WC:

- ein Wandverbau (ohne Wert)
- ein Wandspiegel (ohne Wert)

Zeitwert € 0,00

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

- ein Schreibtisch

- ein Schreibtischsessel (sehr abgenutzt)

- ein mobiles Druckerregal

- ein Drucker der Marke HP

- ein PC-Monitor der Marke HP

- ein PC der Marke HP

- zwei Hochregale mit offenem Zwischenbereich mit Laden und Drehtiren
- ein Regal mit offenem Zwischenbereich mit Laden und Drehtlren

- Alter ca. 5-10 Jahre

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Zeitwert € 568,00

Kellergeschoss

Vorraum:

- eine Garderobe, bestehend aus einem Unter-, Hoch- und Oberbau mit Laden und
Drehtlren

- ein Sideboard mit Laden und Drehtliren
- diverse Gegenstande wie Betten, Kinderbetten und Zustellbetten usw. ohne Wert

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Lagerraum 1:

- diverse Getranke in Kisten
- diverse Gegenstande (Sessel usw.) ohne Wert
- ein Gefrierschrank der Marke Liebherr
- ein Kihlraum

- diverse Regale ohne Wert

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Lagerraum 2:

- ein Holztisch mit Laden und ausziehbaren Laden
- zwei Holzsessel

- ein Blgeltrockner der Marke Miele

- diverse Regale ohne Wert

Lagerraum 3 / Garage:

- eine Werkbank

- eine Schneefrase

- ein Hochdruckreiniger

- ein Elektrorasenmaher

- ein Gasgriller der Marke Campingas

- diverse Kasten, Kleingerate, Tischtennistisch usw. (laut Eigentimer im Besitz einer
anderen Firma)

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

- ein mehrteiliger Kleiderschrank
- diverse Rader in Privatbesitz

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige



79

Heizraum:
- ohne Inventar

Waschraum:

- ein Trockner der Marke Bosch, Type MAXX 7

- eine Waschmaschine der Marke Bosch, Type LOGXX 8

- eine Waschmaschine Samsung, Type Solaraktiv WF9844

- ein Trockner der Marke Miele, Type Elektronik T5213

- ein vierteiliger Kleiderschrank

- ein Kuchenverbau, bestehend aus einem Unter- und Oberbau

- eine Doppelabwasche mit Mischbatterie

- ein Backoffen

- eine vierteilige Kochplatte

- diverse Mobel, Reinigungsmaterial und Regale, Glastisch ohne Wert

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

€ 2.794,00

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Appartement 1 - Wohnung 1:

Ess-/ Wohnzimmer:

- eine ausziehbare Couch

- eine Stehlampe

- ein Aquarium (nicht verwendet)

- ein Sideboard mit Drehtlren und drei Laden

- ein LCD-TV der Marke Grundig

- eine U-férmige Sitzbank mit Polsterung im Lehn- und Sitzbereich
- zwei Holzsessel mit Polsterung im Sitzbereich

Kiiche:

- ein L-férmiger Kichenverbau mit Unter- und Oberbau
- eine Einzelabwasche mit Mischbatterie

- ein Backofen mit vier Kochfeldern der Marke Balay

- ein Dunstabzug

- ein eingebauter Kuhlschrank

- ein Geschirrspuler der Marke Balay

- Alter 15-20 Jahre

Badezimmer:
- ein Hochschrank mit Laden und offenen Regalen
- ein Spiegelschrank

Schlafzimmer:
- ein Doppelbett mit Matratzen
- ein Wandverbau mit Drehttren und Laden

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

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Zeitwert

€ 200,00

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Appartement 2 - Wohnung 2:

Schlafzimmer:
- ein Doppelbett
- zwei Nachttischkastchen
- zwei Schranke mit jeweils zwei Tlren
- ein Hangespiegel
- eine Lampe

Badezimmer:
- ein Spiegel
- ein Regal mit Glasbéden

Wohn/ Esszimmer:
- eine Couch, ausziehbar
- ein Wandverbau
- ein Wohnzimmertisch
- ein U-férmige Sitzbank
- ein Tisch
- ein kleines Garderobenpanel

Kiche:
- eine L-férmige Einbauklche
- ein Backofen mit vier Herdplatten
- ein Kuhlschrank
- ein Dunstabzug
- Alter mind. 30 Jahre

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

€ 200,00

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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AuBenbereich:

- zwei Holzbanke

- ein Holztisch

- zwei Stiuhle

- eine dreiteilige Bank

- zwei Holzsessel

- drei Rattansessel

- ein Tisch mit Kunststoffplatte

- ein Sonnenschirm mit Betonschirmstander
- ein Gasgriller der Marke Weber
- zwei Schiebetruhen

- eine Gartenbank massiv

Zeitwert € 865,00

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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5 ZUSAMMENSTELLUNG ZUBEHOR

Dachgeschoss:

Zimmer Top 12 € 1.793,00
Zimmer Top 13 € 445,00
Zimmer Top 14 € 617,00
Zimmer Top 15 € 276,00
Zimmer Top 16 € 363,00
Zimmer Top 17 € 266,00
Zimmer Top 18 € 278,00
Zimmer Top 19 € 288,00
Vorraum € 797,00
Erdgeschoss:

Klche € 4.140,00
Frahsticksraum € 1.449,00
Gastro mit Schank € 1.558,00
Vorraum € 736,00
wC € 0,00
Bdro 568,00
Kellergeschoss:

Keller € 2.794,00
Wohnung 1 € 200,00
Wohnung 2 € 200,00
Aulenbereich € 865,00
VERKEHRSWERT ZUBEHOR € 17.633,00

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

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

Gesamtaufnahmen des Wohn- und Pensionsgebaudes.

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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Dachgeschoss.

Zimmer Top 12.

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 Top 13.

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 Top 14.

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige

Bayer & Bayer
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Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Zimmer Top 15.

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Zimmer Top 16.

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige



99

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 Top 17.

Zimmer Top 18.

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 Top 19.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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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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Stiege DG/EG.

Erdgeschoss.
Aufnahmen in der Wohnung.

Wohnzimmer.

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

Zwei Kinderzimmer.

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.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Terrasse (im Eckbereich).

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Aufnahmen im Pensionsbereich.

Kuiche.

Esszimmer.

Bayer & Bayer

Allg. beeid

. und ger. zert. Sachverstandige
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Gastro mit Schank.

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

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Buro mit Waschgelegenheit.

Wintergarten.

Stiege EG/KG.

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

Aufnahmen in der Wohnung 1.

Wohnzimmer mit Kochnische.

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

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Badezimmer mit WC.

Windfang.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Aufnahmen in der Wohnung 2.

Wohnraum.

Kochnische.

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

Badezimmer mit WC.

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

Aufnahmen im Allgemeinbereich.
Waschkuche.

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

4

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

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



124

Brennstofflagerraum.

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



125

Bugelzimmer.

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

Garage.

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



127

Vorraum.

Arkadenférmige Uberdachung bei der Garage.

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

e
o]
i

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. Sachverstandige



