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Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 2305, Gst. Nr. 4449/4, mit den darauf befind-
lichen Geb&uden, KG 33056 Stoob, BG Oberpullendorf, in 7344 Stoob, Am Starka 42, be-
tragt
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1 ALLGEMEINES |'

1.1 Lokalaugenschein:

Der erforderliche gerichtliche Lokalaugenschein fand am 13.06.2025 statt, dieses Datum gilt

auch als Bewertungsstichtag.

Beginn: 13:30 Uhr
Ende: 15:15 Uhr

Anwesende Personen:

e Christiane Kollarits, verpflichtete Partei
e Reinhard Bleier, Lebensgefahrte der verpflichteten Partei

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

1.2 Fragestellung an den SV:

Die Schatzung der Liegenschaft(en)

Grundbuch 33056 Stoob EZ 2305 (1/1-Anteil)

wird angeordnet. Als Sachverstandige wird Baumeister Ing. Werner Bayer, 7400 Oberwart,

Hauptplatz 11 ernannt.

1.3 Grundlagen und Unterlagen der Wertermittlung:

Besichtigung und Aufnahme von Liegenschaft und Geb&ude / Gebiuden.

2. Auszug aus der digitalen Katastermappe - DKM (die darin dargestellten
Grenzen wurden fir die Erstellung des Gutachtens herangezogen und nicht
in der Natur Gberpriift).

3.  Grundbuchsauszug.
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Bauakt Nr. 3-BBV der Marktgemeinde Stoob:

Verhandlungsschrift samt Beilage vom 08.04.2003.

Baubeschreibung ohne Datum samt Warmedurchgangsberechnung vom
05.04.2003.

Einreichplan zur Errichtung eines Einfamilienhauses vom April 2003.
Baubewilligungsbescheid der Marktgemeinde Stoob zur Zahl 131-3-BBV/2003 vom
09.04.2003.

Rauchfangbefund vom 21.10.2010.

SchluBRuberpriifungsprotokoll vom 20.12.2010.

Fertigstellungsanzeige vom 07.01.2011.

Benltzungsfreigabe der Marktgemeinde Stoob zur Zahl 131-BFr/2011 vom
10.01.2011.

Gebaudeeinmessung It. Bgld Baugesetz vom 28.01.2011.

5. Bauakt Nr. 7-ABV der Marktgemeinde Stoob:

Baubeschreibung vom 01.12.2010.

Einreichplan Uber die Errichtung eines Schwimmbeckens sowie eines Nebenge-
baudes samt Weinkeller vom 01.12.2010.

Bauanzeige vom 12.12.2013.

Baufreigabe der Marktgemeinde Stoob zur Zahl 131-7/ABV-2013 vom
30.01.2014.

Prifung elektrischer Anlagen vom 14.03.2014.
SchluBuberprifungsprotokoll vom 12.05.2014.

Fertigstellungsanzeige vom 11.06.2014.

Benltzungsfreigabe der Marktgemeinde Stoob zur Zahl 131-BFr/2014 vom
02.07.2014.

Kontoblatt der Marktgemeinde Stoob vom 23.05.2025.

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

ONORM B 1802-2 - Liegenschaftsbewertung-Teil 2: Discounted Cash-Flow-Verfah-

ren (DCF-Verfahren).
10. ONORM B 1802-3 — Liegenschaftsbewertung-Teil 3: Residualwertverfahren.

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



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

12. ,Praxis der Grundstiicksbewertung“ von Gerardy / Méckel / Troff.

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

14. ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken* von Kleiber.

15. ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken“ von Kleiber / Simon / Weyers.

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

17. ,Liegenschaftsbewertung“ von Kranewitter.

18. ,Handbuch des Liegenschaftenschatzers* von Naegeli.

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

20. BKI-Baukosten — Statistische Kennwerte fiir Gebaude.

21. Das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz.

22. lLiegenschaftsbewertungsgesetz* von Stabentheiner.

23. ,Immobilienbewertung Osterreich* von Bienert / Funk.

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

25. LBA - Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie.

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

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

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

29. Zeitschrift ,Sachverstandige”.

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

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

32. ,Exekutionsordnung (EO)“ in der derzeit giiltigen Fassung.

Anmerkung:

Eine Prifung (ber baubehérdliche Genehmigungen, éffentlich-rechtiiche Auflagen und

rechtméBige Nutzungen wurden vom Sachversténdigen nicht durchgefiihrt. Es wird im Wei-
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teren davon ausgegangen, dass alle diesbeziiglichen erforderlichen und notwendigen Be-
willigungen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind. Soliten sich hier neue wertverén-
dernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

1.4 Erkldrung des Sachverstindigen:

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

Aufgrund der oben angefiinrten Unterlagen sowie meiner Kenntnis der Liegenschaft ergibt
sich daher folgender Befund.

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



2 BEFUND

2.1 Grundbuch:

JUSTIZ pemmadCerenesmce GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 33C5€ SLock EINLAGEZAHIL, 2305
BEZTRESGERICRET Obe:pullenderf

LR R R R A R R R R A R R R Ry R R R R TR R B S T e

Letzte T2 1035/2C25
Einiaye umgeschrieben geméfl Verordnung BGBL. II, 143/2012 am 97.85.2012

L R R R N I o B R R s L R L L A T TR T |
A

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
4448/4 G GST-Fliche " 1290
Bauf. (10) 368
Garcten(10) 152% Am Starka 42
lLegende:

G: Grundstiick im Grenzkataste:
*: Fldche rechnerisch ermitielt
Bauf. (10): Baufléchen (Gebdude)
Gidrten(l0): Garten (GErbten)

AARERTIRTTANRTBARAT IR AT AR AR A AR AN BT AAed b adabdan R rb ATkt R A R R bbb A b A

2 a geléscht
AhdbddsrmrddsaRrrashdvrhhandbbdhnrsdbin E i‘ollid-.&.i-’lli".l‘ll‘lllb."‘j.i‘l(
2 BNTEIL: 1/1
Christisne Kollarits
GEE: 1974-07-11 ADR: Am Starka 47, Stceh 7344
@ 2€55/2027 TM RANG 42€3/202]1 Kaufvertrag 2022-07-13 Eilgentumsrecht
L R N N N R R c LA R E R R N R R T R 2
5 & 154472012 Pfandurkunde 2012-04-17
BFANDRECHT Héchstber:zag EUR 260.000,
fGr Velksbank Slcburgenland G (FN 127315/d)
1521/201€ Simultanhaftung mit EZ 2362
3€4C/2021 Kiage (2 Cg 82/21z, 1G Eisenstadt)
103572025 Versteigerungsverfahren siehe C-LNR 1€ (9 E &/25p)
1285/201€ Pfandurkunde 2016-94-0
PFANDRECHT HEchstbet:ag EUR 290.000,--
fir Volksbank Sidburgenland eG (FN 1273154d)
Iy 3840/2021 Klage (2 Cy BZ2/21z, LG Eisenstadt)
10235/2025 Versteigerungsverfahren siene C-ILNR 1€ (% E &/25p}
11 a 6€9/2024 Pfandbestellungsurkunde 2024-02-09
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 1006.00C0, -—
f8r Reinhard Bleie: geb 19E81-08B-14
12 a €69/2024 2fandbestellungsurkunde 2024-02-09
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 50.000,--
fi: Jonas Kollarivs geb 2005-03-12
13 a ¢€9/2024 Pfandbestellungsurkunde 2024-07-16
PPANDRECHT HEchstbetrag EUR &0, 000, —-
tir Reinhard Bleie: geb 1861-08-14
14 & 939/2024 Prandurkunde 2024-03-290
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 40,000,
fur Raiffeisenbank Regicn Deutschkreutz-Horitschon eSen
(FH 124705s)
15 a 1831/2024 Ftandurkunde 2024 -05-13
PEANDRECHT EUR 450,000,

N an

[§]
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AuBerblcherliche Rechte und Lasten finden nur dann Bericksichtigung, wenn sie dem

Sachverstandigen bekannt gegeben wurden.

Anmerkung:
Der Bewertung wurden die grundbuicherlichen 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:

Dieses Grundstiuck mit den darauf befindlichen Gebauden liegt am Ortsrand von Stoob Am

Starka gelegen auf einer Anhéhe mit relativ guter Aussicht und in einer Ruhezone befindlich.

Die Lage des Grundsticks ist nach Stid-Westen geneigt, die Figuration rechteckig und grof3-

flachig.

Die std- und westseitig anschlieRenden Grundstiicke sind teilweise bebaut, der anschlie-
Rende Bereich nord- und ostseitig ist zur Ganze unbebaut und ist in diesem Bereich, soweit

absehbar, auch keine Bebauung maoglich (bewaldet).
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Mikrostandort
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gé'ﬁa HEET

“% Burgenland

Erstelit am: 13.05.2025

i972/4

Land Burgenland Datenauszug
Abteitung 2 « GIS Keordination

Eurspaplatz 1, 7000 Eisenstadt
post-a2-gis@bgid gv.at

L] 1:1.000 *

Papierformat: A4
Keine Rechtsauskuntt, kein Gewahr o Atuattat und volistandigket
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2.3 Flachenwidmung:

Wie dem Auszug der Geodaten Burgenland zu entnehmen, ist das Grundstiick groRtenteils
als ,BW* — Bauland Wohngebiet und zu einem kleinen Teil als ,Gf* — Griinland forstwirt-
schaftlich genutzte Flache gewidmet.

-

Land Burgenknd Datenauszug .
H Cealicter | & .Z-IG'I’:M;D&‘ -:_4 *
Bur d Wiy . u I 1:1.000
genland, post.oz-gis@vgis gv.at i
Ersteilt am: 11.05,2025 Kewue Rechisauthuntt, bein Gew anr fi Aktuakts und Volstandighet
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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 fiir 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 tiber 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 (geméan § 18 Abs.
4 ALSAG):

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

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

e Altlasten

Die Veroffentlichung der oben angefiihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlas-
ten) erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten” (Altlasten GIS). Dort werden
auch die tagesaktuellen Grundstiicke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM).

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

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

Altlasten-GIS:

 Bundesministerium
Land- und Forstwirtschall,

umweltbundesamt” Altlastenportal Kikine: und Umwaftschuts,

Regionen und Wasserwirtschaft

T _ A

N

Legende

Fldchen

Flachentyp
D Astas! ANsblagerung EJ Adtstandort
Status

|__. erhebbcha/s KontamnationRiska srwarist I ‘ beurteit “keina Akiast” [— N Altast vorgeschlagen

. Ahimst . dekontammen . gesichat
Becbachtung abgeschicssen
Verwaltungslayer

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

Die zur Berechnung erforderlichen Ma3e wurden in Natura vermessen.

2.6 Ver- und Entsorgungsleitungen:

Die Liegenschaft ist erschlossen, das heilt Strom-, Wasser- und Kanalanschluss sind dem
Haus zugeleitet.

2.7 Infrastruktur:

Samtliche infrastrukturellen Gegebenheiten, wie 6ffentliche Haltestellen (Bus), Gaststitten,
Einkaufsméglichkeiten fiir den taglichen Gebrauch, Kinderbetreuungseinrichtung, Schulen,
etc. sind in Stoob vorhanden.

(& |

. A
% "g,,_& (..
fils
3
¢« “zM
- ‘ht >
%
=0
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2.8 Nutzung:

Das Gebaude war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme bewohnt.

2.9 Gebaudebeschreibung:

2.9.1 Wohngebdude mit Garage:

Dieses Wohnhaus wurde, wie dem Baubescheid und Einreichplan zu entnehmen, ab dem
Jahr 2003 errichtet und liegt eine Fertigstellungsanzeige aus dem Jahr 2010 vor.

Es handelt sich um ein sehr groRes Wohnhaus mit Garage in einer Art italienischem Stil
errichtet.

Das Gebaude hat rechteckige, langgestreckte, etwas gegliederte Grundrissform, ist in Mas-
sivbauweise ausgefiihrt und besteht aus Keller-, Erd- und DachgeschoR.

Festgehalten wird, dass das DachgeschoR nur (iber dem zentralen Bereich des Erdgescho-
Res besteht, der Bereich Wohnzimmer — Garage ist nicht ausgebaut.

Dem Dachgeschol ist an der Nord-Westseite eine Terrasse angeschlossen. Dem Erdge-
schoB angeschlossen ist ein Gberdachter Vorplatz sowie an der Riickseite eine befestigte

Terrasse.

An Réaumlichkeiten bestehen im Dachgescho Badezimmer, Kinderzimmer, Schlafzimmer
mit Schrankraum, WC, Abstellraum, Vorraum und Gangflache.

Im Erdgeschol} sind folgende Raumlichkeiten vorhanden: Wohnzimmer, Kiche / Essen, Ab-
stellraum, Garderobe, WC, Biiro, Fitnessraum, Diele und Vorraum sowie Vorraum / Garde-

robe.

Diesem Wohnbereich ist an der Sid-Ostseite die groRflachige Garage angeschlossen.
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Das gesamte Gebaude ist unterkellert und bestehen folgende Rdumlichkeiten: Lagerkeller
mit Vorplatz bei der Stiege, Abstellraum, WC, Waschkiiche, Technikraum, Weinkeller, Auf-
enthaltsbereich mit Liegeflachen und Sauna, Duschbereich, Partyraum sowie Fitnessraum.

Die AufschlieBung und Erreichung erfolgt iiber die StraRe Am Straka, sodass Zugang und
Zufahrt von dieser StraRe aus besteht. Der Eingang in das Wohnhaus erfolgt Uber eine
Vorlegstufe, sowohl von der Siid-West- (StraRenseite) als auch Nord-Ostseite (Garten-
seite). Die Geschofle untereinander sind (iber Stiegen verbunden.

Technischer Bericht — soweit angegeben und den Unterlagen zu entnehmen sowie

ersichtlich:

Fundierung: Betonstreifenfundamente.

Kellermauerwerk: Betonsteinmauerwerk, mit Ausnahme der hergesteliten Diinnwénde, wel-

che aus Ziegel bestehen bzw. der gesamte Weinkeller mit Vinothek, welcher in Ziegelsicht-
mauerwerk ausgefiihrt ist.

Decken Uber dem Keller: Massivdecke mit ebener Untersicht.

Erdgeschossmauerwerk: Ziegelmauerwerk.

Decke Uber Erdgeschoss: Massivdecke mit ebener Untersicht.

DachgeschoRausbau: Teilweise Ziegelmauerwerk, teilweise Gipskartonwéande. Eine mas-

sive Decke Uber dem Dachgeschold besteht nicht und ist ausschlieRlich eine Leichtdecke
gedammt mit Gipskartonplatten verkleidet vorhanden.

Dachkonstruktion: Uber dem Gebaude bestehen Steildacher / Walmdacher, soweit angege-

ben in Kaltdachausfiihrung.

Dachdeckung: Ziegeldeckung.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstéandige
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Wasserabfuhr: Regenrinnen und Ablaufrohre sind montiert.

Raumlichkeiten und deren Ausstattung:

DACHGESCHOSS:

Badezimmer:

FuBboden und Wénde Feinsteinzeug, wobei die Wande im Duschbereich bis zur Decke,
ansonsten bis auf Parapethdhe, verfliest sind. Dariiber liegend Wéande / Dachschrége in
Leichtbau mit Spots, die Belichtung tiber ein dreiteiliges Alufenster, Fensterbrett aus Kunst-
stein, der Zugang Uber eine Holztir mit Stock. Eingebaut Liegewanne, Dusche und zwei
Waschbecken mit jeweils Armaturen, bei der Dusche eine Glaswand mit einer Glastir als
Einstieg.

Kinderzimmer:

Holzboden, Wénde / Decke / Dachschrage gemalt, auch hier an der Decke Spots eingebaut,
Holztlr mit Stock als Zugang, dreiteiliges Alufenster mit Granitfensterbrett und ein Klima-
splitgerat von LG eingebaut.

Schlafzimmer mit Schrankraum:
Holzboden, Wande / Dachschrage / Decke gemalt, auch hier bestehen Spots, Holztlir mit

Stock als Zugang, zwei dreifligelige sowie zwei kleinformatige Alufenster. Festgehalten
wird, dass die Fenster durchwegs Auenrollos besitzen, elektrisch gesteuert, und auch hier
die Fensterbretter aus Granit. Klimasplitgerat der Marke LG.

WC:

FuBboden und Wande Feinsteinzeug auf eine Hohe von ca. 1,30 m, darliber liegend Wande
/ Decke gemalt, kein Fenster, Holztir mit Stock als Zugang. Eingebaut Hange-WC, Bidet
und Waschbecken mit Armaturen, im Bereich vom Waschbecken ein fix mit dem Gebaude

verbauter Spiegel.
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Abstellraum:
Feinsteinzeugboden, Malerei Wande / Decke, kein Fenster, Holztiir mit Stock als Zugang.
In diesem Abstellraum die Verteiler von der FuRbodenheizung.

Vorraum und Gangfléche:
Holzboden, Wande / Dachschréage gemalt, zur Absturzsicherung ein Niro-Gelander mit Ver-

glasung und Holzhandlauf. Vorhanden eine Nische, wo ein analoges Gelander zur Absturz-
sicherung besteht. Zum Bereich Essraum ErdgeschoR die Stiege freitragend mit Holztritt-
brettern, Niro-Gelénder, Glasausfachung und Holzhandlauf. Von diesem Gang eine Alutir
einfligelig zur Terrasse. Im Stiegenhausbereich ein dreiteiliges Alufenster mit Granitfens-
terbrett und dem Klimagerét.

Terrasse:
Granitplattenbelag, zur Absturzsicherung eine verputzte Briistung mit Blech abgedeckt.

ERDGESCHOSS:

Wohnzimmer:
Holzboden, Wénde / Decke gemalt, teilweise abgehéngte Decke mit Spots, an der Riick-

seite vier hochgestellte Alufenster fix verglast mit Granitfensterbretter, an der linken Seite
gleichfalls zwei hochgestellte, groRere, einfliigelige Alufenster mit Fensterbretter und zur
Terrasse hin eine vierteilige Aluschiebetiir mit auRen liegender Markise, elektrisch gesteu-
ert. Von diesem Wohnbereich Ausgleichsstufen zum Ess- und Kiichenteil.

Klche / Essen:

Feinsteinzeugboden, Wand- / Deckenflachen gemalt, im Kiichenbereich mit Spots, offener
Zugang zur Diele. Zur Westseite zwei zweiflligelige Alutiiren und ein einfiligeliges Alufens-
ter. Im Klichenbereich dem Gebaude zugehérig ein Spiilbecken mit Armatur. An der Riick-
seite beim Essraum eine Schiebetlir aus Alu vierteilig, wovon zwei Fliigeln 6ffenbar sind.

Abstellraum:
Feinsteinzeugboden, die Wéande verfliest, die Decke gemalt, kein Fenster, ausschlieRlich
eine Entliftung, Holztlr mit Stock. Auch hier besteht ein Verteiler fiir die FuBbodenheizung.
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Garderobe:

Feinsteinzeugboden, Wande / Decke gemalt, Spots an der Decke, Alufenster einfliigelig mit
Granitfensterbrett und eine Entliftungséffnung zur anschlieRenden Diele sowie Zugang
ohne Tdr. In dieser Garderobe ersichtlich die Sprechanlage.

WC:

Feinsteinzeugboden, die Wénde mit Feinsteinzeug belegt auf eine Hohe von 1,30 m, dar-
uber liegend Wand- und Deckenflachen gemalt, Holztiir mit Stock, Hange-WC und Hand-
waschbecken. Uber dem Handwaschbecken ein fix eingebauter Spiegel in die Wand inte-
griert, flaches Alufenster, fix verglast, zum anschlieRenden Gangbereich.

Buro:
Holzboden, Wénde / Decke gemalt, zwei zweifligelige Aluttiren, zum Gang hin eine Holztiir
mit Stock.

Festgehalten wird, dass auch im Erdgescho zur Ganze die FuRbodenheizung iiber Erd-
warme besteht und elektrisch vorhandene AuRenrollos.

Fitnessraum:
Feinsteinzeug Boden, Wande / Decke Malerei, Holztiir mit Stock zur Diele, zur Gartenseite
eine vierteilige Alutlr, wobei zwei Tiirflligel als Schiebetiiren ausgebildet sind. Katzenluke

eingebaut.

Diele und Vorraum:

Feinsteinzeug, Wénde / Decke Malerei, Eingangstir Alu mit Dreh- und Stehfliigel, verglast,
als Sicherheitstlr ausgefiihrt. Von diesem Eingang eine Ausgleichsstufe zur Stiege in das
Dachgeschold und zur Stiege in den Keller. In diesem Vorraumbereich ein groRflachiges
Aluportal zum Garten hin, fix verglast mit einer integrierten, verglasten Tir. Von diesem
Bereich besteht auch der Zugang zum Fitnessraum.

Vorraum / Garderobe:

Feinsteinzeugboden, Wande / Decke gemalt, offener Zugang von der Diele und eine Brand-

schutztiir aus Holz zur Garage
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Garage mit Stiege zum Keller:
Verfliester Boden mit Sammelschacht, Wande/Decke Malerei, groRflachiges Sektionaltor

mit Funksteuerung der Type Comfort 250. Im Bereich des Tores ein Waschbecken mit Ver-
fiesung und Kaltwasserhahn sowie im Nahbereich der Elektrozéhler. Aufstieg zum nicht
ausgebauten Dachraum Uber eine ausziehbare Treppe. An der Riickseite zwei hochge-
stellte Alufenster mit Granitfensterbretter und einer Alutiir mit kleiner Glaslichte und Selbst-
schlieBer zum Garten. Auch hier besteht rechts von der Tiir ein Niro-Waschbecken mit Kalt-
wasserhahn. Von dieser Garage der Abgang zum Keller tber eine Holzstiege mit Alugelan-
der und einer absperrbaren Tir. Festgehalten wird, dass die Garage mit einer Trapezblech-
wand in zwei Bereiche unterteilt ist. Die Stiege miindet in einen kleinen Vorplatz, welcher
verfliest ist, wo eine zweiflligelige Brandschutztiir zum Keller besteht.

KELLERGESCHOSS:

Lagerkeller mit Vorplatz bei der Stiege:
Fliesenboden, Wande / Decke gemalt, doppelte Tur mit SelbstschlieRer zur Stiege.

Abstellraum:
Fliesenboden mit ersichtlichem Schachtdeckel, Wande / Decke gemalt, Metalltiir mit Zarge,
eingebaut eine Druckerhéhungspumpe sowie die Bewasserung fiir den Garten.

WC:
FuBboden Feinsteinzeug, Wande verfliest, Decke gemalt, Liftung ohne Fenster, Holztiir mit
Stock als Zugang, Hange-WC und Handwaschbecken eingebaut.

Waschkuche:

Feinsteinzeugboden mit Siphon, die Wande bis zur Decke verfliest, Holztiir mit Stock als
Zugang und eine Metalltir mit Zarge zum Lagerraum, kleinformatiges Alufenster mit Granit-
fensterbrett, Kunststofflichtschacht. Ersichtlich die Anschliisse fiir Waschmaschine / Trock-
ner, Waschbecken mit Armatur vorhanden und ein Abwurfschacht aus Niro.
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Technikraum:

Feinsteinzeugboden, Wande gemalt, die Decke in Gipskarton verkleidet, ungemalt, Holz-tir
mit Stock und eingebaut die Erdwérmeanlage von Heliotherm sowie eine Wasser- / Warme-
pumpe. Die Verrohrungen in diesem Bereich liegen Uber Putz. Ersichtlich auch der Verteiler
von der Fullbodenheizung sowie die zentrale Staubsaugeranlage von Globaltek. In diesem

Technikraum der Kamin mit der Putztur.

Weinkeller:

Feinsteinzeugboden, ansonsten ist der Keller zur Ganze in kleinformatigen Ziegeln in Sicht-
mauerwerk ausgefiihrt und sind Regale fiir die Flaschenlager eingebaut. Der Zugang erfolgt
Uber eine segmentférmige, zweiteilige, schmiedeeiserne Tlr. Dahinter liegend befindet sich
eine Glasschiebetiir. Entitiftungsoffnungen sind vorhanden mit Schmiedeeisen verschlos-

sen.

Aufenthaltsbereich mit Liegeflichen und Sauna:

Feinsteinzeugboden, die Wande teilweise in Sichtausfiihrung aus kleinformatigen Ziegeln,
teilweise (kleiner Teil) gemalt, gleichfalls gemalt die Decke. Doppelfiligelige Holztiir zur
Stiege und eine Glaswand mit offenem Zugang zur Dusche. Eingebaut in diesem Bereich
ist eine Klafs-Sauna mit zwei Liegeplatzen und einem dazugehorigen Saunaofen, elektrisch
gesteuert. Grof¥flachige Glasschiebetlr vorhanden im Bereich Weinkeller / Vinothek /
Sauna.

Dusche:

Ausgleichsstufe zum Aufenthaltsbereich, FuRboden verfliest mit Bodenablauf, die Winde
bis zur Decke verfliest, Glaswand ohne Tur, der Mittelteil offen. Eingebaut sind zwei Du-
schen mit Armaturen, die Ableitung des Wassers erfolgt (iber einen Bodensiphon. 1

Partyraum:
Feinsteinzeugboden, die Wande grofiteils gemalt, der Bereich Weinkeller in Sichtmauer-

werk, die Decke gleichfalls gemalt, an der Riickseite ein kleinformatiges Alufenster mit Gra-
nitfensterbrett in einen Kunststofflichtschacht fiihrend. Eingebaut ist ein Waschbecken Niro
mit Tropftasse und Armatur.
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Fitnessraum:

Feinsteinzeugboden, Malerei Wéande / Decke, zwei Alufenster kleinformatig in Kunststoff-
lichtschachte mit Granitfensterbretter. Festgehalten wird, dass die Kellerfenster durchwegs
Vergitterungen aus Niro-Staben haben.

Innenwandgestaltung: Die Wand- und Deckenfléachen sind verputzt und gemalt, teilweise
bestehen Gipskartonverkleidungen an den Decken bzw. ist der DachgeschoRausbau in
Gipsbauplatten hergestellt, sodass alle Wande, Decken und Dachschrigen gemalt sind. Die
gesamten Sanitarbereiche sind verfliest bzw. mit Feinsteinzeug belegt.

Fassadengestaltung: Warmedammverbundsystem mit Silikatabrieb, die Sohlbdnke beste-

hen aus Metall.

Beheizung und Warmwasserbereitung: Diese erfolgt Uber eine Luftwarmepumpe und eine
im Haus befindliche FuRbodenheizung. Um die Wasserzufuhr in die GescholRe zu gewéhr-
leisten, ist ein Drucksteigerungsgerat eingebaut, eine zentrale Staubsaugeranlage besteht.

Im Haus ist auch eine Klimatisierung vorhanden, die Geréte sind jeweils bei den Beschrei-
bungen der Raume ersichtlich.

Anschlisse: Die Liegenschaft ist erschlossen, das hei}t Strom-, Wasser- und Kanalan-

schluss sind dem Haus zugeleitet.

Bau- und Erhaltungszustand: Der Bau- und Erhaltungszustand ist gut und gepflegt. Abge-

sehen von geringfligigen Zeitschaden sind keine wesentlichen Baumangel erkennbar.

2.9.2 Poolhaus:

Dieses Poolhaus wurde laut Baubescheid und Plan 2013 errichtet und liegt eine Fertigstel-
lungsanzeige aus dem Jahr 2014 vor.

Es ist in Massivbauweise zweigeschoRig ausgefiihrt und hat rechteckige Figuration.
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Der Keller, groBteils unter Niveau, war laut Angabe als Weinkeller geplant und ist im Roh-

bauausfiihrung.

Im Erdgeschof sind folgende Raumlichkeiten vorhanden: Sommergarten, Waschraum, Auf-
enthaltsraum mit Kochgelegenheit und Technikraum.

Die AufschlieRung und Erreichung erfolgt von der Gartenflache aus bzw. (iber eine Zufahrt

von der Nord-Westseite.

Technische Beschreibung:

Fundierung: Betonplatte.

Kellermauerwerk: Schalsteinmauerwerk.

Decke uber dem Keller: Massivdecke mit ebener Untersicht.

ErdgeschoRmauerwerk: Ziegelmauerwerk.

Decke Uber Erdgeschol3: Eine Decke ist nicht vorhanden, hergestellt ist ein flaches Pultdach

und sind warmegeddmmte Paneele aufgebracht. In den Raumlichkeiten sind abgehangte

Gipskartondecken, soweit augenscheinlich ersichtlich, eingebaut.

Wasserabfuhr: Regenrinnen und Ablaufrohre bestehen.

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



24

Raumlichkeiten und deren Ausstattung:

ERDGESCHOSS:

Sommergarten:

Natursteinplattenbelag mit einem Schacht, wo sich anscheinend die Zuleitungen fir den
Pool befinden, die Wandflachen besitzen Silikatabrieb, Decke / Dach aus gedammten Pa-
neelen. Zum Pool hin eine Schiebetlr aus Glas, sechsteilig, mit einem fixen Flligel an der
rechten Seite und an der Stirnseite eine dreiflligelige Aluschiebetiir.

Waschraum:

Beschichteter Betonboden, Dusche mit Bodenablauf, die Wande im Duschbereich bis zur
Decke verfliest, ansonsten besteht eine Verfliesungshéhe von 1,20 m, Alufenster kleinfor-
matig sowie Holztlir mit Stock. Eingebaut die Dusche mit Armatur und Schwallbrause, ein

Hange-WC und ein Handwaschbecken mit Armatur.

Aufenthaltsraum mit Kochgelegenheit:
Beschichteter Betonboden, Wande / Decke gemalt, die Decke / Dach mit Gipskarton ver-

kleidet und Spots eingebaut, an der Decke montiert ein Klimagerat. Spilbecken mit Tropf-
tasse und Armatur. An den Stirnseiten ein flaches Alufenster, nicht 6ffenbar, zum Aufent-

haltsbereich hin eine zweiteilige, groRflachige Aluschiebetlr.

Technikraum:
Uber eine Holztiir erreichbar, Betonboden, die Wande, soweit angegeben, verputzt.

KELLERGESCHOSS:

Keller:
Bodenplatte, Schalsteinmauerwerk und Betonfertigteildecke unverputzt, kleine Niro-Rampe
als Zugang sowie eine provisorische Stiege, der Zugang Uber eine Alutir in Halbkreisform.

Rohzustand.
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Innenwandgestaltung: Die Wand- und Deckenflachen im Keller befinden sich im Rohbau,
im Erdgeschof} verputzt und gemalt sowie vorhanden Gipskartonbeplankungen mit Malerei

und teilweise ausschlie3lich die Paneelbleche ersichtlich.

Fassadengestaltung: Silikatabrieb mit Verbundsystem.

Beheizung: An der Decke montiert ist ein Klimageréat, weiches laut Angabe auch fiir das
Beheizen konzipiert ist.

Anschlusse: Strom, Wasser und Kanal sind zugeleitet.

Bau- und Erhaltungszustand: Auch hier sind, abgesehen von geringfligigen Zeitschaden,
keine Baumangel ersichtlich.

2.9.3 Swimmingpool:

Nordostseitig des Poolhauses ist ein Swimmingpool errichtet mit einer GréRe von 11,5 m x
5,5 m mit einer Tiefe laut Angabe von ca. 1,5 m.

Dieser Swimmingpool besteht, soweit angegeben, aus einer Stahlbetonplatte und sind die
Umfassungswénde massiv, soweit erinnerbar, in Betonsteinen hergestellt.

Der Pool ist mit Kunststofffolie beplankt und besteht umlaufend um den Pool eine groRfli-
chige, mit Platten belegte Terrasse.

Im Nahbereich des Pools vorhanden ist eine Duschséule.

Der Pool hat eine vollstdndige technische Infrastruktur, bestehend aus Umwaélzung, Skim-

mer und Beleuchtung.
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2.10 AuBenanlagen und Einfriedungen:

Die Einfriedungen des Grundstiicks bestehen grofteils aus Sockel- und Pfeilermauerwerk
in Sichtausfihrung mit Aluzaun und besteht ein Einfahrtstor und eine Alutiir mit Sprechan-
lage, elektrisch bedienbar. In kleinen Bereichen sind Maschenzauneinfriedungen vorhan-

den.

Die Zugangs- und Zufahrtsflachen sind mit Granitplatten ausgelegt bzw. besteht ein Vorplatz
beim Eingang zur Stral3e hin mit Granitplatte und Ausgleichsstufen und einem Vordach aus
einer Metallkonstruktion verglast.

Im Bereich Zugang und Zufahrt sind Beleuchtungskérper montiert.

Der gesamte Vorgarten ist begriint und mit Baumen und Strauchern bepflanzt. Im Bereich
des Tors sind zwei befestigte Stellplatze vorhanden mit Granit belegt.

An der Rickseite des Hauses ist eine Terrasse vorhanden, welche sich grofteils im Roh-
zustand befindet, mit Ausgleichsstufen zum Garten.

Daran anschlief}end besteht eine Griinzone mit einem Granitplattenbelag in einer Rampen-
ausfuhrung zum Keller des Poolhauses sowie eine Steinschlichtungsmauer mit Stiege zum
Bereich Poolhaus und Pool. Aufgrund der Gelandesituation ist hier eine Steinschlichtungs-
mauer errichtet. Aufgrund der abgestuften Gelandesituation sind vom Garten zum Poolbe-

reich sowie Keller Wiirfelsteinmauern vorhanden.

Der gesamte Bereich um den Pool bis zum Poolhaus hin ist mit Platten belegt und besteht
an dieser Rlckseite auch eine Zufahrt Giber ein Alutor.
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'3 BEWERTUNG

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

§ 5 Ertragswertverfahren und

§ 6 Sachwertverfahren
Berlcksichtigung, bzw. wird in der Bewertung auf die Literaturen von Gerardy / Mockel /
Troff, Simon / Kleiber / Réssler, 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 Umsténde weitgehend mit der zu bewertenden
Sache lbereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte Marktver-
haltnisse sind nach Mallgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlédge zu
bericksichtigten. Zum Vergleich sind Verkaufspreise heranzuziehen, die im redlichen Ge-
schaftsverkehr in zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten er-
zielt wurden. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Ver-
héltnisse oder persdnliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Ver-
gleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhiltnisse und Umstinde
wertmanig erfasst werden kann.

Das Vergleichswertverfahren ist somit zur Bewertung von unbebauten Grundstiicken, vor
allem im léndlichen Bereich, zielfiihrend. 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 abhéngt, ist eine Bewertung nach dem Vergleichswertverfahren kaum
sinnvoll, da direkt vergleichbare Grundstiicke in der Regel kaum bestehen.

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

§ 5 LBG - ERTRAGSWERTVERFAHREN

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

Sind die tatsachlich erzielten Betrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertragen nachhaltig ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemafer 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 gewiinschten und am Markt erhaltlichen Verzinsung von

Mietertragnissen anzunahern.

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

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

gesetzt.

Das Ertragswertverfahren ist bei der Wertermittlung von Geschaftshausern angebracht, wei-
ters bei Mietwohnhéusern 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 Zubehdors
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 offentlich-
rechtliche Beschrédnkungen sowie erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten,

sind gesondert zu beriicksichtigen.

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



30

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 (zeitgemaRen
Bedurfnissen nicht entsprechender, unwirtschaftlicher Aufbau, wie z. B. Grundrissgestal-
tung, Geschosshéhe) Wertminderung gekiirzt. Zum Bauwert ist anzufiigen, dass die jeweils
ausgewiesenen Einheitspreise, wie Raum- und Flachenmeterpreise vom SV stindig mit
Bautragern sowie Bauuntemehmungen 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 fiir die
technische und wirtschaftliche Wertminderung.

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

VERKEHRSWERT

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

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

Der ermittelte Wert beriicksichtigt die zum Bewertungsstichtag bekannten Marktverhait-

nisse.
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Wird nur ein Wertermittlungsverfahren angewendet, so ist dieser Wert jeweils als Verkehrs-
wert heranzuziehen und zu betrachten. Wird der Verkehrswert aus mehreren Wertermitt-
lungsverfahren abgeleitet, so ist dieser auf die Verhéltnisse im redlichen 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 Grundstlicken, wenn keine geeigneten Vergleichspreise in ausreichen-
der Anzahl vorliegen und somit die Anwendung des Vergleichswertverfahrens (geméaR § 4
LBG) ausscheidet;

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

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

- zur Uberpriifung der hochsten 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 Gro3e darstellt. Dariiber hinaus kann das Verfahren jedoch auch zur Auflésung nach
einer anderen Variablen als dem Bodenwert angewendet werden. Haufiger Anwendungsfall
ist beispielsweise die Berechnung eines Entwicklungsgewinns.

Das Residualwertverfahren wird sohin zur Ermittlung des tragbaren Bodenwertes pro m?
Grundstiicksflache eingesetzt. Das Residualwertverfahren wurde in Osterreich im Jahr 2014
im Rahmen der ONORM B 1802-3 normiert.
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Zu den Basisdaten zahlen die mogliche Verbauung des Grundstiickes, die Herstellungskos-
ten It. Auskunft des Auftraggebers, die Nebenkosten, der Finanzierungsaufwand und der
Bauzeitraum.

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

Es gibt kein standardisiertes Modell fir die Ermittiung 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 Zahlungsstréme 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-
stréme der Immobilie in zwei Phasen unterteilt. Zum besseren Verstiandnis wird die nach-
folgende Grafik gemaR der ONORM B 1802-2 dargestelit:
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Terminal Value'
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Detailprognose von Ein- und ! Betrachtung des auf das
Auszahlungen auf Jahresbasis | letzte Jahr der
| Detailprognose folgenden
Jahres als reprasentativ
! fir die Restnutzungsdauer

Lo ~ SN e
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapiltalislerungszinssatz

Es bedeutet:

U Ein-/Auszahlungsiiberschuss
t Periode auf Jahresbasis

o 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 fiir einen Zeitraum von in der Regel 10 bis
max. 15 Jahre dargestellt. Dazu bedarf es eines Zinssatzes — auch DISKONTIERUNGS-
ZINSSATZ genannt — der Risiken und Wachstumspotenziale nicht abbilden muss, da diese
schon in den Zahlungsstrémen enthalten sind (,non-Growth-Yield*),

Phase Il - Die zweite Phase schlieft sich dem Detailprognosezeitraum an und reprasentiert
die verbleibende Restnutzungsdauer der Immobilie. Fiir den Wertbeitrag dieser Phase wird
am Ende des Detailprognosezeitraumes ein fiktiver VerauRerungseriés 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 |l auf Basis eines reprasentativen Jahres. Der zugrundeliegende KAPITALISIE-
RUNGSZINSSATZ muss alle wertrelevanten Entwicklungen in der Phase Il beriicksichtigen
(,Growth-Yield®). In diesem Zinssatz ist nicht nur ein mégliches Wachstumspotenzial einzu-
beziehen (bedeutet einen reduzierten Zinssatz), sondern auch die fortschreitende Alterung
der Immobilie und die zunehmende Prognoseunsicherheit (Erhéhung 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 VerauRerungserléses der Phase |l durch Kapitalisierung mit
dem sogenannten Kapitalisierungszinssatz. Der Kapitalisierungszinssatz wird somit zur
Herleitung des fiktiven VerauRerungserléses am Ende des Detailprognosezeitraumes ver-
wendet. Dieser enthélt — im Gegensatz zum Diskontierungszinssatz — die erwarteten zu-

kilinftigen 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 Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewédhlten Verfahrens
ist der Wert unter Berlicksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschéftsverkehr zu er-
mitteln. Somit hat der SV das rein kalkulatorische - errechnete Ergebnis vor dem Hinter-
grund der ihnm bekannten Marktverhéltnisse kritisch zu wiirdigen und unter Umstanden auch
zu korrigieren. Der ausgewiesene, rechnerische Wert kann somit bei dieser ,Nachkontrolle*
nach oben oder unten berichtigt werden.

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

zu bleiben.
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Bei jeder Bewertung ist zu priifen, welches Verfahren zum Ziel filhrt. Allenfalls kénnen auch
mehrere Wertermittiungsverfahren anzuwenden sein. Jedenfalls ist dabei auf die Verhiit-
nisse im redlichen Geschéftsverkehr Bedacht zu nehmen.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder allenfalls die Kombination von soichen bieibt
gemal § 7 LBG dem Sachverstindigen (iberlassen. 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 Vor-
dergrund 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
VeréuBerung zu erzielen wére“, wobei alle preisbeeinflussenden Umstande — mit Ausnahme
ungewdhnlicher oder persénlicher Verhiltnisse — zu bericksichtigten 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 einflieBender Faktoren, insbeson-
dere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Be-
wertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréRe 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 ZuReren Umsténden im Einzelfall jederzeit,
insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.
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Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Immobilienwertgutachten und nicht um ein Gut-
achten lber den Zustand der Geb&udesubstanz.

Der Einheitswert wird aufgrund des Bewertungsgesetzes vom zustandigen Finanzamt er-
mittelt und bildet die Grundlage fiir die Berechnung z.B. der Grundsteuer, usw. Dieser Wert
stimmt mit dem Verkehrswert nicht tiberein und liegt meist deutlich darunter. Eine Wertrela-
tion zwischen Einheitswert und Verkehrswert besteht grundsitzlich nicht, sodass aus dem
Einheitswert kein Riickschluss auf den tatsachlichen Verkehrswert gezogen werden kann.

Bei der Bewertung der Geb&ude handelt es sich um die reine Bausubstanz und nur um jene
Installationen, die in fester Verbindung mit den Geb&uden 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 zerstérungsfrei. D.h. fir die Beurteilung der Bausubstanz werden
keine Materialproben genommen und auch keine Verkleidungen entfernt. Der Sachverstén-
dige beurteilt die Qualitat der Ausfiihrung und Erhaltung lediglich durch die Betrachtung der
Oberflache des Bauteiles (Materiales). Die Qualitat der verwendeten Materialien und seine
Verarbeitung kénnen daher nicht eingeschatzt werden.

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

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

Zerstorende Untersuchungen werden nicht ausgefiihrt bzw. vorhandene Abdeckungen und
Verkleidungen nicht entfernt, weshalb Angaben Gber 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,
ordnungsgemallen und angemessenen Ermittlung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rt-
lichen Begehung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Far versteckte Mangel wird keine Haftung Glbernommen, 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 Riicksicht 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 ausschlief3lich auf eine Bewertung der Immobilie bezieht.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die (iblicherweise der Ertragser-
zielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht beriicksichtigt, da
die Vorsteuerabzugsméglichkeit besteht. In allen anderen Fillen werden die Werte ein-
schliellich der Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdriicklich auf die umsatzsteu-
erlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die zu bewertende Sache
mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwendet werden, ist diese Umsatzsteuer
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dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist
dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Um-
satzsteuer verkauft, sind eventuelle bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu
berichtigen.

GemaR der EO-Novelle 2008 (BGBI | 2008/37) wurden bei der Gemeinde Bescheide mit
dinglicher Wirkung angefordert und auch Ubermittelt (siehe Anhang).

Im Gutachten enthalten das Gebaude samt gebaudegebundener Installationen wie Hei-
zung, Wasser und Sanitar.
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3.1. Wertermittlung:

1. Grundwert:

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

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

durch Zu- und Abschlage zu berlicksichtigen sind.

Durch diese Zu- und Abschiage ergibt sich ein Endwert des jeweiligen Grundstiickes.
Die Endwerte schwanken naturgemaR in einer Bandbreite. Als Vergleichswert wird
allerdings weder der h6chste noch der niedrigste Wert herangezogen, sondern der

Mittelwert aller Vergleichsgrundstiicke.
Nachdem die Schwankungsbreiten von Kaufpreisen, wie der nachstehenden Tabelle

zu entnehmen, hoch sind, werden weder die tiefen noch die hohen Kaufpreise ausge-

schieden und wird aus allen Preisen ein Mittelwert gebildet.

Vergleichspreise

T2 Kaufdat./Jahr KG ?;::: Kaufpreis Preis/m? Absz:l:ag F'::::fﬂr:'
476/2024 09.01.2024 33056 1.100 29.000 26,36 3,0% 27,15
1891/2021 08.06.2021 33056 1.100 29.000 26,36 12,0% 29,52
3377/2022 26.08.2022 33056 1.100 55.000 50,00 9,0% 54,50
3376/2022 26.08.2022 33056 1.255 55.000 43,82 9,0% 47,76)
2651/2021 29.03.2021 33056 1.884 85.000 45,12 12,0% 50,53
3102/2020 20.10.2020 33056 1.220 32.940 27,00 15,0% 31,05
2677/2021 10.06.2021 33056 930 30.690 33,00 12,0% 36,96
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2533/2021 28.06.2021 33056 1.517 30.340 20,00  12,0% 22.40)
1120/2021 25.03.2021 33056 1.835 49.545 27,00 12,0% 30,24
MITTELWERT €/ m? 36,7

GST. 4449/4 - "BW" - Bauland Wohngebiet
1.831 m? a € 37 /Im? < 67.747,00

GST. 4449/4 - "Gf" - Griinland forstwirtschaflicht genutzte Flache
59 m? a € 5/m? € 295,00

GRUNDWERT € 68.042,00

2. Bauzeitwertermittlung:

Netto-Grundflache nach ONORM B 1800.

2.1. Bauzeitwert:

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

Rauminhalt.

Auf Basis der angefihrten 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 Gescholpreisen enthalten. Bei Abzug der Entwertung auf Basis Abniitzung, Am-
ortisation, Wertminderung, verlorener Bauaufwand und Zustand ergibt sich der Bau-
zeitwert.
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2.1.1. Wohngebaude mit Garage:

Topografische Aufstellung nach Nutzflache:

DG:

Badezimmer

Kinderzimmer
Schlafzimmer
mit Schrankraum

wC

Abstellraum

Vorraum und
Gangflache

EG:

Wohnzimmer
Kiche / Essen
Abstellraum
Garderobe
wC

Buro

Fitnessraum

Diele und Vorraum

3,06
5,14

4,31
1,52
1,53

1,20
1,15

5,47
5,46
1,02
3,05
1,00
3,64
-0,52
0,57
4,53
-0,51
1,16
3,12
7,81
1,56

x

X X X X X X X »X X X X

4,33
3,1

7,38
1,52
1,67

9,90
1,56

7,55
9,40
1,66
1,46
1,49
4,91
2,04
0,60
3,77
1,22
0,62
1,50
1,63
1,27

13,25 m?
15,99 m?

31,81 m?
2,31 m?
2,56 m?

11,88 m?
1,79 m?

79,59 m?

41,30 m?
51,32 m?
1,69 m?
4,45 m?
1,49 m?
17,87 m?
-1,06 m?
0,34 m?
17,08 m?
-0,62 m?
0,72 m?
4,68 m?
12,73 m?
1,98 m?
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2,35 X 0,95 = 2,23 m?
3,66 X 2,65 = 9,70 m?
Vorraum / Garderobe 1,85 X 2,31 = 4,27 m?
B 170,17 m?
Garage:
Garage = 65,11 m?
= 65,11 m?
KG:
Lagerkeller mit Vor-
platz bei der Stiege 5,62 X 4,01 = 22,54 m?
-1,49 X 0,57 = -0,85 m?
0,52 X 1,83 - 0,95 m?
2,50 X 1,68 - 4,20 m?
1,39 X 1,35 = 1,88 m?
Abstellraum 4,42 X 2,78 = 12,29 m?
0,53 X 1,67 = 0,89 m?
wcC 1,08 X 1,13 = 1,22 m?
0,38 X 0,89 = 0,34 m?
Waschkiche 1,16 X 0,60 = 0,70 m?
4,40 X 2,38 = 10,47 m?
2,62 X 1,24 = 3,25 m?
Technikraum 3,24 X 2,60 = 8,42 m?
Weinkeller 4,82 X 5,27 = 25,40 m?
Aufenthaltsbereich 513 X 4,40 = 25,21 m?
mit Liegeflachen und
Sauna 5,28 X 2,91 = 15,36 m?
Dusche 137 X 2,40 = 3,29 m?
Partvraum 5,65 X 10,80 = 61,02 m?
-1,45 X 3,06 = -4,44 m?
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Fitnessraum 5,48 X 7,58 = 41,54 m?
= 233,68 m?

Baukosten:

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

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

baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden miisste.

NFL X Nutzflachenpreis =BK
DG: 79,59 x € 2.500,00 € 198.975,00
EG: 170,17 X € 2.750,00 € 467.968,00

Garage:

65,11 X € 1.200,00 € 78.132,00
KG: 233,68 x € 1.700,00 € 397.256,00
€ 1.142.331,00
+ 20 % Umsatzsteuer € 228.466,00
€ 1.370.797,00

Hievon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des
Alters, fUr die bisherige Abnltzung und Amortisation
sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle
und unzeitgemale Gestaltung, unglinstige bauphysika-

lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).
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Bestandsdauer: 18 Jahre

(Mittel aus Baubewilligung und Fertigstellungsanzeige)
Lebendauer: 70 Jahre

Entwertung daher 26 %

26% von € 1.370.797,00 -€ 356.407,00
€ 1.014.390,00

FiUr 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 Gebadudezustan-
des Uber den Ublichen Verschlei® hinaus. Fiur die Er-
mittlung des Zustandswertes werden einzelne Zu-

standsnoten von 1-5 vergeben.

neuwertig méangelfrei (Bez. Heideck: neu ohne Reparaturen

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

deutlich reparatur- und instandsetzungsbediirftig (reparaturbediirftig)

umfangreiche Instandsetzungen erforderlich (groRere Reparaturen
erforderlich)

abbruchreif, wertlos

A b W N =

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

gend dargestellt Abwertungen vorgenommen werden:

1,00 neuwertig, mangelfrei 0,00%

1,25 0,04%
r..-_-_—-—-.-_-_ it e —

1,50 |geringfiigige Instandhaltungen vornehmen 0,32%
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1,756 1,07%
2,00 normal_erhalten; Ubliche Indstandhaltung vornehmen st t 2,49%
2,25 i = o 4,78%
2,50 iber Instandhaltungen hinausg.geringere Instan_d—s—t_atzungen 8,09%
2,75 12,53%
8 S B
3,00 |deutlich instandsetzungs- (reparatur-) bediirftig 18,17%
325 | 25,03%
3,50 |bedeutende Insta:dsetzungen (Erneuerungen) erforderlich | R 33,09%
3,-75 I 42,28%
e - W
4,00 |umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49%
4,25 - | 63,57%
4,50 umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich I 7;3-2%
4,75 N | | 87,54%
5,00 |abbruchreif, wertlos N 100,-00%
abzuglich Bertcksichtigung der Zustandsnote
2,50 = 8,09% € 82.064,00
Bauzeitwert € 932.326,00
2.1.2. Poolhaus:
Topografische Aufstellung nach Nutzflache:
EG:
Sommergarten 5,82 X 2,91 = 16,94 m?
Waschraum 2,01 X 1,86 = 3,74 m?
Aufenthaltsraum mit
Kochgelegenheit 517 X 8,08 = 41,77 m?
Technikraum = 2,26 m?
= 64,71 m?

Bayer & Bayer
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KG:
Keller 4,53 X 6,60 = 29,90 m?
= 29,90 m?
Baukosten:
NFL x  Nutzflachenpreis =BK
EG: 64,71 X € 1.600,00 € 103.536,00
Keller - Rohbau
29,90 X € 650,00 € 19.435,00
€ 122.971,00
+ 20 % Umsatzsteuer € 24.594,00
€ 147.565,00
Hievon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des
Alters, fur die bisherige Abnltzung und Amortisation
sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle
und unzeitgemale Gestaltung, ungunstige bauphysika-
lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).
Bestandsdauer: 11 Jahre
Lebensdauer: 60 Jahre
Entwertung unter Berilicksichtigung einer degressiven
Entwertung, nachdem das Gebaude jlnger ist, 23 %
23% von € 147.565,00 -€ 33.940,00
€ 113.625,00
abzlglich Berlcksichtigung der Zustandsnote
2,75 = 12,53% -€ 14.237,00
Bauzeitwert € 99.388,00
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2.1.3. Pool:

Bauzeitwert € 68.000,00

2.1.4. AuRenanlagen und Einfriedungen:

Bauzeitwert € 58.800,00

Zusammenstellung - Sachwert

1. Grundwert: € 68.042,00
2.1. Bauzeitwert:

2.1.1. Wohngebaude mit Garage: € 932.326,00
2.1.2. Poolhaus: € 99.388,00
2.1.3. Pool: € 68.000,00
2.1.4. AuBenanlagen und Einfriedungen: € 58.800,00
SACHWERT € 1.226.556,00
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3. Ertragswert:

Erlauterungen zur nachfolgenden Berechnung:

Rohertrag:

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméafRer Bewirtschaftung und zuldssiger
Nutzung erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstlick, insbesondere Mieten u. Pachten

einschliellich Vergutungen.

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

werden.

Sind die tatsachlich erzielten Ertrédge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfass-
bar oder weichen sie von den bei ordnungsgemafier 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 tatséchliche erzielte oder fiktive Ertragnisse zu Grunde zu legen.

Reinertraq:

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

fallwagnis zu bereinigen, um den Reinertrag zu erhalten.

Bewirtschaftungskosten:

Die im Ertragswertverfahren zu berticksichtigenden Bewirtschaftungskosten setzen sich

aus folgenden Einzelpositionen zusammen:
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- Verwaltungskosten
- Betriebskosten
- Instandhaltungskosten

- Mietausfallwagnis

Es sind jedoch nur jene Kosten zu bericksichtigen, die der Grundstiickseigentiimer
nicht auf die Mieter umlegen kann. Bei Wohnungsvermietungen sind das insbesondere
die Verwaltungskosten, das Mietausfallwagnis und groBere Instandhaltungskosten.
Kleinere Instandhaltungskosten, Schdénheitsreparaturen und die meisten anfallenden
Betriebskosten kénnen dagegen auf den Mieter umgelegt werden. Bei Geschéftsraum-
vermietungen konnen zusatzlich die Verwaltungskosten und Kosten fiir umfangreiche

Instandhaltungsmalnahmen auf den Mieter Ubertragen werden.

Verwaltungskosten:

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

lichen und freiwilligen Prifungen des Jahresabschlusses sowie der Geschéaftsflihrung.

In der folgenden Aufzéhlung seien einige Beispiele fiir die bei der Verwaltung eines
Objekts anfallenden Leistungen genannt:

- Buchhaltung

- Mieteingang, Mietanpassung, Mietdnderung

- Rechnungsprufung, Zahlungsverkehr

- Organisation von Instandhaltungsarbeiten

- Jahresabschlussrechnung

Die Verwaltungskosten sind bei Wohngebduden im Wesentlichen abhangig von der
Nutzungsart und der GréRe des zu verwaltenden Objekts, von der Anzahl und der Sozial-
struktur der Mieter sowie von der GroRe der Gemeinde. Sie konnen in Abhéangigkeit 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 GroRmietern kann dieser Satz auf 1 bis 2 % des

Rohertrags sinken.

Betriebskosten:

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick od. durch den
bestimmungsgemalen Gebrauch des Grundstiickes 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 fiir die Ver- und
Entsorgung, Heizung, Haus- und StraBenreinigung, Allgemeinbeleuchtung, Hausbe-

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

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

wirtschaftungskosten zu berticksichtigen.

Insofern sind die Betriebskosten prinzipiell nach ihrer tatsdchlichen Hohe anzusetzen.
Um die tatséchliche Hohe festzustellen, missen die Mietvertrage eingesehen werden.
Es ist jedoch stets zu Uberprifen, ob die tatsachlichen Betriebskosten dem (iblichen
Rahmen einer ordnungsgeméfien 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

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

Zustand des Gebaudes etwa zwischen

Gebdudeart Instandhaltungssatz
Wohnhauser neu 0,5%
Wohnhauser alt 0,5-15%
Geschéftshauser 0,5-15%
Blrogebaude 05-15%
Gewerbliche und industrielle Objekte 05-20%

sehr alte, vielfach bereits unter Denkmalschutz stehende Objekte >2.0%

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

auf den Mieter umgelegt werden.

Mietausfallwagnis:

Beim Mietausfallwagnis handelt es sich um das Wagnis einer Ertragsminderung, die
durch uneinbringliche Mietriickstdnde 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 Leerstédnde zu ver-
zeichnen. Die Fluktuation in diesen Gebieten ist oftmals sehr hoch. Bei gewerblichen
Objekten kommt eine weitere Abhangigkeit des Mietausfallwagnisses von der Bonitét

der Mieter sowie der konjunkturellen Lage hinzu.
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In Zeiten schlechter Konjunktur kann es in bestimmten Wirtschaftszweigen vermehrt zu
Geschéftsaufgaben kommen. Die aus diesem Grund leer stehenden Geschéftsrdume
kénnen dann unter Umstdnden 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 Geb&aude 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 ordnungsgeméfRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-

sichtlich noch genutzt werden kénnen.

Die technische Lebensdauer eines Gebadudes wird im Wesentlichen durch die Dauer-
haftigkeit des Rohbaus bestimmt. Die Rohbauanteile, wie Kellermauerwerk, Massiv-
decken, Umfassungwéande, Decken, Massivtreppen usw. sind praktisch nicht aus-
wechselbar oder erneuerungsféhig, sodass das gesamte Gebaude von dessen Giite
und Stabilitat abhangt.

Die Ausbauanteile sind dagegen meist von kiirzerer Dauer und werden im Laufe der
Lebensdauer des Gebdudes 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 missen (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 kénnen.

Die wirtschaftliche Restlebensdauer ist nach oben hin jedenfalls mit der technischen
Lebensdauer begrenzt, jedoch kann sie sich auch verkiirzen, wenn das Geb&ude nur
mehr flr 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 verkiirzte wirtschaftliche

Restnutzungsdauer gesondert zu erlautern.

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

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

schaftliche Nutzungsdauer.

Zu einer Verklrzung der Lebensdauer fiihren nicht behebbare Bauméngel und -schi-
den sowie Schaden, die nur mit unverhéltnismaRig hohen Kosten behandelt werden

kénnen.

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

haltungsaufwand fiihren zu keiner Verlangerung der Lebensdauer.

Kapitalisierungszinssatz:

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

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

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

schaften einem geringeren Risiko unterliegen als gewerblich oder industriell genutzte.

Wie beim Bankgeschaft gilt:
niedriges Risiko — niedrige Verzinsung
hohes Risiko — hohe Verzinsung

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

Empfehlung abgegeben:
) Lage
Liegenschaftsart
hochwertig sehr gut gut mahig
Wohnliegenschaft 05-25% 1,5-3,5% 25-45% 35-55%
Biiroliegenschaft 25-45% 356-55% 45-6,5% 50-7,0%
Geschéftsliegenschaft 30-50% 35-6,0% 50-65% 259=-79%
Einkaufszentrum, Super-
it Factenaitsantom 35-65% 45-7,0% 50-8,0% 55-85%
| anspott, Logisdy- 4,0-6,0% 45-6,5% 50-7.0% 6.0-8,0%
liegenschaft
Touristisch genutzte
| Jsenschatt 45-70% 50-75% 55-8,0% 6,0-9,0%
Pkl 4,0-7,0% 45-75% 55-8,5% 6,5-9,5%
iegenschaft
Industrieliegenschaft 45-75% 50-80% 55-9,0% 6,5-10,0%
Landwirtschatftliche i o
Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche .
Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

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



55

Berechnung des Ertragswertes:

Nachhaltig erzielbarer Rohertrag per Monat - fiktiv: € 4.370,00

Nachhaltig erzielbarer Rohertrag per Jahr: € 52.440,00
-2,0% Verwaltungskosten € 1.049,00
-0,7% Instandhaltungskosten von den Herstellungskosten € 10.629,00
-3,0% Mietausfallswagnis € 1.5673,00

abzigl. Verzinsungsbetrag des Grundwertes 40% -€ 2.722,00

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 36.467,00

Restnutzungsdauer i. M.: 52 Jahre

Kapitalisierungszinsful3: 4,0%

Vervielfaltiger: 21,75

Ertragswert der baulichen Anlagen: € 793.157,00

zuzuglich Grundwert: € 68.042,00

ERTRAGSWERT £ 861.199,00
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4. Verkehrswert:

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

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

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

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

darzustellen, wurde auch eine fiktive Ertragswertermittiung vorgenommen.

Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 2305, Gst. Nr. 4449/4, KG 33056 Stoob,
BG Oberpullendorf, mit den darauf befindlichen Geb&uden in 7344 Stoob, Am

Starka 42, wird daher unter Berlicksichtigung eines Marktanpassungsabschlages

il 10%

mit gerundet

€ 1.104.000,00

(in Worten: einemillioneinhundertviertausend)
festgelegt.

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

Bei meiner Besichtigung bzw. Befundaufnahme wurde auch das Zubehor mittels Fotos do-

kumentiert und zur Prifung der nachgereichten Unterlagen befundmalig erfasst.

Diese Unterlagen scheinen der Natur zu entsprechen (eine neuerliche Besichtigung ist nicht
mehr erfolgt) und stellen Beschreibungs- und Bewertungsbasis dar. Bewertet werden aus-
schliel3lich die fix eingebauten Einrichtungsgegenstande, die ohne Beschadigung nicht ent-

fernt werden kénnen.

Die bewegliche Einrichtung ist in der Bewertung nicht enthalten.

DACHGESCHOSS:

Badezimmer:

- Waschtischverbau aus Hochschrank mit zwei Drehturen und einer Lade samt Gesims-
abschluss, im Innenbereich sind Facher vorgesehen, ein Unterschrank mit vier Laden
sowie einer Wascheklappe, ein Hochschrank mit zwei Drehturen und einer Lade samt
Gesimsabschluss, im Innenbereich sind Facher vorgesehen, eine Uber die Unter-
schranke verlaufende Arbeitsplatte in Malaminharz beschichteter Ausfuhrung samt
hochgezogener Rickwand, ein Spiegelaufsatz bestehend aus einem Ablageboard im
unteren Bereich, zwei Spiegeln ohne Alurahmen sowie einem mittigen Wandpaneel mit
drei Nurglasfachern und Gesimsabschluss

- zwei Einbauwaschtische

- zwei Wandleuchten Uber Spiegel

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Verkehrswert Badezimmer nach Entwertung € 2.100,00

Schlafzimmer:

dreiteiliger Schiebetlirschrank samt Sockel, Stollen, Wandanschluss, Blende und Ge-
simsabschluss, an der mittleren Schiebetur eine Spiegelauflage vorgesehen, im Innen-
bereich sind zwei Kleiderstanden, zwei Kleiderlifte sowie Facher vorgesehen

ein Unterschrankverbau mit linksseitiger Blindseite, vier Laden samt Sockel, Wandan-
schluss und Abdeckplatte, ein leicht abgewinkelter, zweittriger Unterschrank samt So-
ckel und Abdeckplatten, im Innenbereich ein Fach vorgesehen, ein angeschlossener
TV-Schrank mit zwei Drehtiren im unteren Bereich, zwei Laden sowie ein dartber lie-
gender TV-Schrank mit Dreh-Versenktiren samt Stollen, Wandanschluss und Gesims-
abschluss

ein schrag gestelltes Doppelbett mit umlaufenden Fichtenrahmen, drei Bettseiten, er-
hohte Kopfhaut, je zwei seitliche Ablagefacher und zwei FiiRen, ohne Lattenrost und
ohne Matratzen

ein ums Eck verlaufender Schrankverbau bestehend aus einem zweitirigen Hoch-
schrank mit Kleiderlift und Moébelrohr im Innenbereich samt Socke und Gesimsab-
schluss, ein eintlriger Hochschrank mit linksseitiger Blindseite, Socke und Gesimsab-
schluss, im Innenbereich ein Mdbelrohr und Facher vorgesehen, ein einturiger Hoch-
schrank mit verstellbaren Fachern samt Sockel und Gesimsabschluss, ein zweitlriger
Hochschrank mit rechtsseitigen Stollen, Sockel und Gesimsabschluss, im Innenbereich
ein Mébelrohr sowie ein Kleiderlift vorgesehen, Rickwand der Hochschranke schlafzim-

merseitig sind sichtbar ausgefuhrt

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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- ein zweituriger Unterschrank sowie sechs Laden, Sockel und Abdeckplatte, im Innen-

bereich der Drehtlren ist je ein Fach vorgesehen

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Verkehrswert Schlafzimmer nach Entwertung € 7.100,00

ERDGESCHOSS:

Kiche:

Hochschranke: viertiriger Hochschrank samt Wandanschluss, Sockel und Gesimsab-
schluss, drei bis zur Mauer verlaufende Boarde, alles heimische Nuss

Unterschranke: zweiteiliger Block mit je drei Lagen, Blindseite und Sockel, zweitlriger
Spulenschrank mit blindem Vorderteil im oberen Bereich samt Sockel, erhéhter Unter-
schrank mit Lade im unteren Bereich sowie einer Nische im oberen Bereich fur Geschirr-
spuler samt Geschirrspullerfont, Sockel, Stollen und Wandanschluss, Alurolloaufsatz-
schrank mit verstellbaren Fachern samt Stollen und Gesimsabschluss

Kochinsel: Kochinselverbau aus dreiteiligem Ladenblock mit elf Laden samt Sockel,
zweitlriger Unterschrank mit zwei Laden samt Sockel, eine mitverlaufende, hochgezo-
gene Rickwand aus heimischer Nuss mit einer mitverlaufenden, aufgesetzten, auf Geh-
rung verarbeiteten Tresenplatte, zwei verlaufende Stollen, ein zwischen den Stollen ver-
laufender, beidseitig bedienbarer Hangeschranke mit vier Alurahmenschiebetliren samt
Glasfullung, Lichtboden und Gesimsabschluss, im Innenbereich eine Mittelseite sowie
zwei Facher vorgesehen

drei Hocker aus heimischer Nuss mitibertapezierten Sitzen

Splle sowie Spule mit Zugsiebknopf samt Armatur

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Arbeitsplatte Uber die gesamten Unterschranke aus Granit samt Ausschnitte flr Unter-
baubecken mit Kantenpolierung, Cerankochfeld und Tropftassenfrasung, Wischleiste
aus Granit

Deckengestaltung tber Kochbereich: eine einmal abgewinkelte, tUber dem Kochbereich
verlaufende, auf Gehrung verarbeitete Deckengestaltung aus heimischer Nuss samt
Ausschnitte fur bauseitige Spots

eine mitverlaufende, hinterlackierte Glasrickwand im oberen Bereich der Wischleiste

Spots samt Leuchtmittel und sechs Trafos

Verkehrswert Kiiche nach Entwertung € 13.300,00

Gaggenau E-Geréte:

Geschirrspuler
Backofen
Dampfgarer

Cerankochfeld

- Dunstabzug

- Luftkanal

- Kuhlschrank

Verkehrswert E-Gerate nach Entwertung € 8.300,00
Verkehrswert Kiiche samt E-Gerate nach Entwertung € 21.600,00

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



62

Bayer & Bayer

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

- ein Hochschrank mit Drehtiren samt Wandanschluss, Socke und Gesimsabschluss in
Ahorn natur, im Innenbereich ist eine Kleiderstange sowie ein Fach vorgesehen, auf die
zwei Fronten ist eine Spiegelauflage vorgesehen, ein zweitlriger Schuhschrank mit ver-
stellbaren Fachern samt Sockel und Gesimsabschluss

- eine vorne geschwungene, tapezierte Sitzbank mit beidseitigen Stollen und Fach, eine

im hinteren Bereich verlaufende Garderobewand mit Abschlussleiste

Verkehrswert Garderobe nach Entwertung € 2.000,00

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

- ein dreiteiliger Hochschank mit beidseitigem Wandabschluss und Gesimsabschluss, im
Innenbereich sind je funf verstellbare Facher vorgesehen

- ein zweimal abgewinkelter Schreibtischverbau bestehend aus einem abgeschragten,
offenen Unterschrank, ein Unterschrank mit zwei Drehtliren und mittigem Ladenblock
samt vier Laden, ein zweituriger Unterschrank sowie ein Ladenblock samt vier Laden,
Uber den Unterschranken ist eine mitverlaufende Arbeitsplatte sowie ein mitverlaufen-
der Sockel vorgesehen, die freitragende Schreibtischplatte wird mit zwei Metallsaulen

abgestitzt, ein zweiteiliger, offener Handeschrank mit je einem Fach

Verkehrswert Biiro nach Entwertung € 2.400,00

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

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

Aufenthaltsraum / Partyraum:

- ein Tisch mit einem Zargenuntergestell und zwei Einsteckplatten

- eine zweimal abgewinkelte Ecksitzbank mit Doggenuntergestell, der Sitz und die Lehne
werden in Esche furniert, der ist ist nach hinten leicht abfallend sowie die Lehne mit
einer Friesunterteilung versehen samt mitverlaufender Abdeckplatte, im hinteren Be-
reich zwei raumhohe Lisenen samt einem Querfries vorgesehen

- ein hinterer Schrankverbau bestehend aus einem offenen Unterschrank mit linksseiti-
gem Wandanschluss, fur Geschirrspller samt Geschirrspulerfront gerichtet, ein eintri-
ger Spullenunterschrank, ein zweiteiliger Ladenblock mit sechs Laden, ein offener Un-
terschrank samt Fach, eine mitverlaufende Arbeitsplatte in Melaminhart samt mitverlau-
fendem Sockel, ein dreiteiliger Hangeschrank mit breiten Stollen, Lisenenfrasung und
Gesimsabschluss samt je zwei Nurglasfacher

- ein einmal abgewinkelter, vorderer Schrankverbau bestehend aus einem Hochschrank
mit einer Drehtir im unteren Bereich flr Einbau des Kihlschranks gerichtet sowie ein
vierturiger Unterschrank, vorderseitig ist eine hochgezogene Sichtwand samt aufge-

setzter Barplatte

Verkehrswert Aufenthaltsraum / Partyraum nach Entwertung € 13.500,00

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

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

- ein Kichenblock, Unterteil sechsteilig mit Laden und Tlren

- Arbeitsplatte und Ceranfeld Siemens mit vier Kochplatten, ein Sptilbecken mit Tropfta-
sse und Armatur

- an der linken Seite ein Hochschrank einteilig

- anderrechten Seite ein Hochschrank dreiteilig mit integriertem Kihlschrank von Vinidor

Verkehrswert Kiiche im Poolraum nach Entwertung € 7.400,00

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

Dachgeschol}:
Badezimmer € 2.100,00
Schlafzimmer € 7.100,00

Erdgeschol3:

Kiche samt E-Gerate € 21.600,00
Garderobe € 2.000,00
Biro € 2.400,00

Kellergeschol}:

Aufenthaltsraum / Partyraum € 13.500,00
Kiche im Poolraum € 7.400,00
VERKEHRSWERT ZUBEHOR € 56.100,00

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

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



