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\ GUTACHTEN
. , SCHATZUNGEN
Bezirksgericht Oberpullendorf BEWEISSICHERUNG

Hauptstralle 7
AUSSCHREIBUNGEN
7350 Oberpullendorf PLANUNGEN

BAULEITUNGEN
ABRECHNUNGEN

\_ /

Oberwart, 24.06.2026/ub
Unser Zeichen: 260000151

SACHVERSTANDIGENGUTACHTEN

betreffend den Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 116, Gst. Nr. 81/1, 81/2, 82, 83/1,
83/2 und 4306, mit den darauf befindlichen Gebauden, KG 33049 Ritzing, BG Oberpullen-
dorf, in 7323 Ritzing, Hauptplatz 11 und 12

Auftraggeber: BG Oberpullendorf, Geschaftszahl 9 E 22/25 s

Betreibende Partei: Volksbank Wien AG
1030 Wien, Dietrichgasse 25

Vertreter: Mag. Nikolaus FleiRner, Rechtsanwalt
1010 Wien, Karntner Stralle 21

Verpflichtete Partei: Bausan Baumanagement und Immobilien GmbH
1070 Wien, Zieglergasse 2/2/18

Stichtaq: 20.05.2026, das ist der Tag der Befundaufnahme
Zweck: Ermittlung des Verkehrswertes der oben genannten Liegenschaft

mit den darauf befindlichen Gebauden in der 0.a. Exekutionssache.

Wegen: EUR 128.327,14 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 TS P Tel. 0 33 52 /326 60
Fax: 01/2140 978 Fax: 0 33 52/33 715
Raiffeisenbank, IBAN: AT79 3312 5000 0231 3179, BIC: RLBBATZEQ67 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 116, Gst. Nr. 81/1, 81/2, 82, 83/1, 83/2 und
4306, mit den darauf befindlichen Gebauden, KG 33049 Ritzing, BG Oberpullendorf, in
7323 Ritzing, Hauptplatz 11 und 12, betragt

€ 80.300,00

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

1.1 Lokalaugenschein:

Der erste gerichtliche Lokalaugenschein fand am 13.03.2026 statt. Zu diesem Zeitpunkt

war das Objekt versperrt.

Deshalb erfolgte ein zweiter gerichtlicher Lokalaugenschein am 20.05.2026.

Anwesende Personen:

e Gerichtsvollzieher Stockinger

e SchlUsseldienst

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 33049 Ritzing EZ 116 (1/1-Anteil)

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

Hauptplatz 11, ernannt.

1.3 Grundlagen und Unterlagen der Wertermittlung:

1.  Besichtigung und Aufnahme von Liegenschaft und Gebdude / Geb&uden.

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

3. Grundbuchsauszug.

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




11.

12,
13.

14.
15.
16.
17.
18.

19.
20.
21,
22,
23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.

Einreichungsplan vom 23.05.1989 samt Baubewilligung der Gemeinde Ritzing zur
Zahl 106/3-1989 vom 05.06.1989.

Beschreibung zum Einreichungsplan vom 29.05.1989.

Verhandlungsschrift vom 02.06.19809.

Baubewilligungsbescheid der Gemeinde Ritzing betreffend die Errichtung einer Ein-
friedung zur Zahl 106-3-1989 vom 05.06.1989.

Rechnung der Gemeinde Ritzing betreffend Rattenbekampfung vom 02.03.2026.
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.

,Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten* von Simon / Kleiber / Rossler.
,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken® von Kleiber.

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

,Liegenschaftsbewertung” von Kranewitter.

,Handbuch des Liegenschaftenschatzers” von Naegeli.

,Der Wert von Immobilien* von Seiser / Kainz.

BKI-Baukosten — Statistische Kennwerte fur Gebaude.

Das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz.
,Liegenschaftsbewertungsgesetz* von Stabentheiner.

Immobilienbewertung Osterreich* von Bienert / Funk.

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung von Kréll / Hausmann / Rolf.
LBA — Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie.

Donau Universitat Krems — Unterlagen International Real Estate Valuation.
Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der

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

31. Zeitschrift ,Sachverstandige”.

32. Weiterflihnrende Fachliteratur, insbesondere laufende Teilnahmen an fachbezogenen
Seminaren und Vortragen.

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

34.  Exekutionsordnung (EO)“ in der derzeit gultigen Fassung.

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

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

dernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

1.4 Erkldarung des Sachverstindigen:

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

Aufgrund der oben angefiihrten Unterlagen sowie meiner Kenntnis der Liegenschaft ergibt

sich daher folgender Befund.
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2 BEFUND

2.1 Grundbuch:

JuU §I|_Z REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 33049 Ritzing EINLAGEZAHL 116
BEZIRKSGERICHT Oberpullendor:

O R R R R e s R R R R R R S RN S SR AR R R

Letzte TZ 3799/2025
finlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

EE kAR E R A E R AR AR F A TR AR A T AR ERAA T D] KA XA XA T TX RN R R I AT S o b A I N A h X H ok ek

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
81/1 Garten(l0) g8
81/2 GST-Flache 87
Bauf. (10) 258
Garten(10) 229 Hauptplatz 12
82 Garten(10) 525 Hauptplatz 11
83/1 G5T-Fl&che 1652
Bauf. (10) 65
Garten(l0) 1587
83/2 Bauf. (10) 114
4306 G Landw(10) N 1359
GESAMTFLACHE 4225
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Rauf. (10): Bauflichen (Gebiude)
Garten(10): GArten (Garten)
Landw(10): landwirtschaftlich genutzte Grundfldchen (Acker, Wiesen oder Weiden)
R E T R E R R R R R R EREE R RS Az I R R R R R R R R R R R R R R
1 geldscht
R R R R R E N E R R R R S 3 KA X XA A AR AR A AAN TR TR TN TN R Z T R AR R Ak T ®
2 ANTEIL: 1/1
Bausan Baumanagement und Immobilien GmbH (FN 438780s)
ADR: Schénbrunner StraBe 38/4, Wien 1050
a 3260/2022 IM RANG 1331/2022 Kaufvertrag 2022-04-19% Eigentumsrecht
b geldscht

KX A AR R R K AN N AN AR AN KR T XXX AN ATRRR O A AT XXX TR XA A A AR R AN N bk oh e kkokoe bk

14 a 3260/2022 Pfandurkunde 2022-06-03 )
PFANDRECHT Hbchstbetrag EUR 180.000,--
fiir Volksbank Wien AG (FN 211324s)

b 3799/2025 IM RANG 3260/2022 Einleitung des
Versteigerungsverfahrens zur Hereinbringung von
wollstr. EUR 128.327,14
samt 2,475% Z vierteljadhrlich aus EUR 128,327,14 von
2025-05-10 bis 2025-09-30,

2,475% Z aus EUR 129.029, 34 seit 2025-10-01,
Antragskosten EUR 2.044, 68
fiir YOLKSBANK WIEN AG (FN 211524s)
(9 E 22/25s)
16 a 1583/2024 Urteil 2024-04-25

PFANDRECHT vollstr EUR 14,400, -~
samt 8,58 % Zinsen aus EUR 14.400,-- ab 2022-10-26 bis
2022-12-31, 11,08 % Zinsen aus EUR 14.400,-- ab 2023-01-01

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




vollstr EUR

in Urkundensammlung

en EUR 807,17 fir
nburger GmbH (FN 045397k)
b 86/2025 Simultanhaftung mit EZ 1514 KG 06021 GroBschweinbart

rndorf)

Auferbiicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlcksichtigung, wenn sie dem

Sachverstandigen bekannt gegeben wurden.

Anmerkung:
Der Bewertung wurden die grundbticherlichen Flachenangaben ungeprft 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:

All diese Grundstlicke bilden in der Natur eine wirtschaftliche Einheit und liegen im Zentrum

von Ritzing, am Kreuzungspunkt Hauptplatz / Kirchengasse.

Die Grundstiicke haben unregelméaRige, langgestreckte Grundrissform und reichen vom

Hauptplatz bis zur GewerbestraRe. Sie laufen parallel zur Lackenbacherstrafle.

Die Grundstiicke sind von der Gewerbestrafie zum Hauptplatz hin leicht geneigt.
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Die umliegenden Grundstiicke sind, soweit bekannt und recherchiert, mit diversen Wohn-

und Nebengebauden bebaut.

In unmittelbarer Nahe befindet sich die Pfarrkirche.

DIOUSIOVSKYET

0% NN ks
Makrostandort
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3G 7 Austria GK BUN-M34 -
Lo -
; /

E
" Burgenland

Land Burgeniand

Abteilung 2 - GIS Koordination
Europaplatz 1

7000 Eisenstadt

post a2-gis@bygia gv at

SecmaCis| CoesSremlisc-Litarcense )

Datenauszug:
0 M 1:1.500 50 m 11530 A
Papierformat A4

Erstelit am 0302 2026

Keine Rechtsauskunft keine Gewahr fur Aktualitat und Vollstandigkeit

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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2.3 Flichenwidmung:

Wie dem Auszug der Geodaten Burgenland zu entnehmen, sind die Grundstlicke wie folgt

gewidmet:

Gst. Nr. 81/1, 81/2, 82, 83/1, 83/2  ,BM"“ — Bauland — Gemischtes Baugebiet
Gst. Nr. 4306 ,BW* — Bauland - Wohngebiet

WGI | Asstris GK BMN-M - EPSG 31288

T

BW
&01 '0172015

B \ 82 TGS xsoeamon | BEV (DR Sumzg |10 2035 Gecmadis! Openmentize Mauriene B
Land Burgenland 5
Abteilung 2 - GIS Koordination| Datenauszug:
¢ Europaplaiz 1 A
" Burgenland | 7000 Eisenstact Y 11500
post a2-gis@bgla gv at = == Paplerformat Ad
| Erstelit am 03 02 2028 Keine Rechtsauskunft, keine Gewahe fur AMualat und Volistandigkeil [

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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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 veréffentli-
chen. (laut ALSAG)

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

o 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

o Altlasten

Die Veroffentlichung der oben angefilhrten 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 durchgefuhrter

Sicherungs- oder Sanierungsmafinahmen).

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

standlichen Liegenschaft. Probebohrungen, welche zu gutachtlichen Ergebnissen zu dieser

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

der Annahme, dass die Grundsticke kontaminationsfrei sind.

Altlasten-GIS:
A 4 UMWELT = prdpepas
) Altlastenporta fime Ut

=

Legende
Flachen
Flachentyp
[ st [ Arabiagerung [J Anstancert
Status
‘ s & R erwartet . beurtedt “keine Altlast” & Alast vorgeschiagen
B ~ves Ry detontaminiert vorgeschiagen [l ssxontaminient
gesichert vorgeschiagen . gesichert [“ Rinks 3 abo o "
. Beobachtung abgeschiossen

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 ware auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse erganzend

festzustellen.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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2.5 Radonschutz- und -vorsorgegebiete:

In der Radonkarte werden Radonschutzgebiete und Radonvorsorgegebiete dargestellt, die
auf Basis von osterreichweiten Radonmessungen festgelegt wurden. Dies ermdglicht einen

effizienten und nachhaltigeren Gesundheitsschutz vor Radon.

Die Radonkonzentration in Innenraumen hangt vor allem vom Geb&udezustand und von der
Beschaffenheit des Untergrundes ab. In einigen Gebieten Osterreichs muss aufgrund der
Beschaffenheit des Untergrundes mit erhohter Wahrscheinlichkeit mit hohen Radonkon-

zentrationen in Gebauden gerechnet werden.

Eine Radonmessung wurde nicht durchgefuhrt. Laut der ,Osterreichischen Radonkarte*
liegt das bewertungsgegenstéandliche Gebiet im Radonvorsorgebiet, es handelt sich jedoch

um kein Radonschutzgebiet.

23,06.26, 11:46 Radonkarte

Interaktive Karte- Klicken Sic auf eine Gemeinde um mehr Informationen zu erhalten,

ey " _

\ P, T, |
PLZ oder Ortsname eingeben : B =X R, |
ba \ f / A |
JE— : \ % 5 oy - |
Orissuche | J Pl X . it - |
. GRS P iy PRk : > |
f \ [
< : =58 \ =S
3 — Rl 4
= \ 3 L nba ™ 1y 8
¥ 5 \ Nec |
5 Wiesmath \ \ \ -
\ ’ A { \ Lackendorf L [
\ \, \ s = |
/‘ Weppersdort [
Y { Kobersdorf 3 | Oberpuliendort Ritang Radonvorsorgegebict. kein Radonschutsgehict |
B & £ A " Verpfliehtend: |
/ N ~J 7 bes Neubuen e Fir Radom) ‘
e £ ! 3 matimmien (Detuls ihe Adben,
olentho 4 S <s \ © Empfohlen:
P ~ S [ Rt e e G, = oo Gl scbe Wie ki wch Rk meveen. achutlle i Rl |
i X |
L i Feaeg - i
X P e = = |
i )] B Unterfravenhaid Ny b N gy
\ / < -
/
NP L S =
g ) 5 Neutal
N " =
{ 2 ¢
X N GroBwarasdorf = Nikitsch
\ 7 S5 E Stoob
pPA bs 4 J |
Kirchschiag / ~ 7 |
n der i A2 / \ 4 |
- Sh uckfige / / B \ 5 % 100 |
Welt DraBmarkt £ X wrpuflendorf _— |
B 3 Oberpufiendorf / A\ |
A 1% 5 b \ |
< = ‘
d S |
Schan: =, ,_// & \
&2 / — \ |
>, - o~ Steinberg =
§ 1 Dorfl /
p! b L / 1
S \ / e N2 v Frankenau Furg |
Piringsdort & £\ SMputlend |
~% -
eeoiaod & CCRY-1.0 Geonar e QEOOAMELQNY, erquefle 2asermad, it
Obersichtskarten: Osterreich v | Download
=
hitps://geogis.ages,aVGEOGIS_RADON html# 12

Die ONORM S 5280-2 ,Radon — Bautechnische Vorsorgemaf3nahmen bei Gebauden* be-
schreibt die erforderlichen Radonschutzmafinahmen und gilt furr die Planung und Errichtung

von Neu- und Zubauten, welche fiir Wohn-, Arbeits- und Aufenthaltszwecke vorgesehen
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sind. Ebenso gilt sie fir Sanierungen, bei denen horizontale, erdberlihrte Bauteile bis zum

Erdreich neu errichtet werden.

Der Umfang der RadonschutzmaRnahmen hangt von der Gebietsausweisung laut Radon-
karte, vom Gebaudetyp (Ausfiihrung der erdberihrten Bauteile bzw. Unterkellerung) sowie

von der Nutzung (Aufenthaltsraume im Kellerbereich geplant) ab.
Gemanl ONORM S 5280-2 sind Bauwerke, die gegen nicht drliickendes oder driickendes

Wasser abgedichtet sowie in ihren An- und Abschliissen und Durchfiihrungen konvektions-

dicht hergestellt wurden, jedenfalls ausreichend dicht gegen Radonkonvektion.

2.6 Larminformation:

Die strategischen Larmkarten dienen der Ubersichtlichen Darstellung von Larmbelastungen

in groRen Gebieten.

Fir den Larm von StraRen-, Schienen- und Flugverkehr sowie in den Ballungsrdumen auch
den Larm bestimmter Industrieanlagen (IPPC-Anlagen) stehen verschiedene Karten zur

Verfligung

e StraRenverkehr (Autobahnen und Schnellstralen, sowie Landesstrafl3en)
o Schienenverkehr (Eisenbahnstrecken, Strallenbahnstrecken)

e Flugverkehr

e Industrie (IPPC)

Die strategischen Larmkarten sind grundsétzlich nicht geeignet, die individuelle Larmbelas-
tung exakt zu beschreiben. Die Larmkarten dienen als Grundlage flr eine strategische Pla-
nung und kdnnen bedingt auch in anderen Rechtsmaterien, wie z.B. der Raumordnung,
herangezogen werden. Die ausgewiesenen Immissionswerte kdnnen daher - insbesondere
natlrlich auch bei Vorliegen lokaler Larmquellen, welche nicht in den Bearbeitungsumfang

der Umgebungslarmgesetzgebung fallen - von der tatséchlichen Larmbelastung abweichen.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Larminfo.at
Ty o

2022 StralBenverkehr:
24h-Durchschnitt 4 m
Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gamitteiter
Larmpegel von HauptverkehrsstraBenin 4 m
Héhe Uber 3oden. Erfasst sind Straen in der
Zustindigkeit der Bundeslander sowiz
Actobahnen und SchnellstraBen. Fur den
Atend und die Nacht sind Zuschidge
enthalten, In den Ballungsraumen sind alle
StraBen berucksichtigt. Berichtsjahr 2022.

Hinweis: AuBerhalb der Ballungsraume
wenden die Larmzonen unterschiedlicher
rien aur liberbendet. In den
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2.7 MaRe:

Die zur Berechnung erforderlichen Mafle wurden in der Natur vermessen.

2.8 Ver-und Entsorqungsleitungen:

Soweit durch Augenschein feststellbar, ist das Gebaude erschlossen und sind Strom-, Was-

ser- und Kanalanschluss zugeleitet.

2.9 Infrastruktur:

Offentliche Haltestellen (Bus), Gaststatten, Einkaufsmdglichkeiten flr den téglichen Ge-
brauch, Kindergarten und Volksschule, sind in Ritzing vorhanden. Die nachstgroferen inf-
rastrukturellen Gegebenheiten befinden sich in der ca. 5 km entfernten Bezirkshauptstadt
Oberpullendorf.

2

- NP

Q
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2.10 Nutzung:

Das Gebaude war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme leerstehend und ungenutzt.

2.11 Gebaudebeschreibung:

2.11.1 ehemaliges Geschifts- und Wohngebdude:

Plane und Bescheide von diesem Geschéfts- und Wohngebaude (Backerei) sind nicht vor-

handen.

Vorhanden ist ausschlielich eine Baubeschreibung mit Baubescheid fur das Herstellen ei-

ner Einfriedung.

Das genaue Baujahr des Objektes ist daher nicht bekannt, die Grundsubstanz wurde mit
Sicherheit aufgrund des Aussehens und Stils her vor 1945 errichtet. Zu- und Anbauten wur-
den, soweit augenscheinlich und erfahrungsgemaf feststellbar, zu einem spateren Zeit-

punkt zugebaut.

Der Gesamtkomplex (Wohngebdude mit ehemaliger Backerei) ist eingeschossig, massiv

erbaut und hat unregelmafige Grundrissform.

An Raumlichkeiten sind vorhanden Verkaufsraum, Zimmer, Zwischenflur, Abstellraum 1,
Kuche, Vorraum / Eingang, Gang, Backstube, Abstellraum 2, Abstellraum 3, Abstellraum 4,

Zimmer, Zwischenflur, WC, Badezimmer, Vorraum und Abstellraum 5.

Festgehalten wird, dass der Abstellraum 5 versperrt war und nicht gedffnet wurde.

Die Aufschlieung und Erreichung der Grundstiicke Nr. 81/1, 81/3, 82, 83/1 und 83/2 erfolgt
vom Hauptplatz aus, die Erreichbarkeit des Grundstiicks Nr. 4306 von der Gewerbestrale
aus, der Zugang zum ehemaligen Verkaufslokal erfolgt tber eine Vorlegstufe. Der restliche

Bereich ist von den davor liegenden Hof- und Gartenflachen erreichbar.
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Technischer Bericht — soweit angegeben bzw. augenscheinlich feststellbar:

Fundierung: Vermutlich beim Altbau noch Steinfundamente, beim Zubau Betonfundamente.

Aufgehendes Mauerwerk: Beim Altbau aufgrund der Wandstérken schlie3end, vermutlich

noch Stein-, Misch- und Ziegelmauerwerk, beim Zubau Ziegelmauerwerk.

Decken: Aufgrund der Baujahre schlieRend beim Altbau vermutlich Tramdecken, beim Zu-

bau Fertigteildecken.

Dachkonstruktion: Uber dem Geb&ude bestehen durchwegs Steildacher, Sattel- und Pult-

dacher.

Dachdeckung: Durchwegs harte Eindeckung, bestehend aus Ziegel- und Welleternit.

Wasserabfuhr: Regenrinnen und Ablaufrohre sind montiert, diese laufen grofteils frei aus.

Riaumlichkeiten und deren Ausstattung:

ERDGESCHOSS:

Verkaufsraum:

Fliesenboden, Wande gekalkt bzw. Holzlamperien, Decke mit Nut / Feder verschalt, zur
StraRe hin einfliigeliges Holzfenster mit Rollo und eine Metalltiir, verglast, der Zugang Uber

einen Holztirstock ohne Tur.

Zimmer:
Laminatboden verwellt, Wande / Decke gemalt, zwei Holzfenster einfliigelig mit Rollos und

Fensterbrettern und zwei Elektroheizkorper.
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Zwischenflur:
Holzboden, Wande tapeziert, abgesehen vom Einbauschrank, Decke gemalt, Holztlr mit

Stock zur Kiche.

Abstellraum 1:

Laminatboden, Wande verfliest, Decke mit Paneelen verschalt, Holzfenster einflligelig mit

Fensterbrett, Zarge ohne Tur.

Kuche:
Laminatboden, Wande gemalt, Kiichenverbaubereich verliest, Decke mit Nut / Feder ver-
schalt, zweiteiliges Holzfenster mit Fensterbrett und furnierte Ttr mit Stock zum Eingangs-

bereich.

Vorraum / Eingang:

Verfliester Boden mit einem verfliesten Sockel, die Wande verfliest, Holzfenster ohne Be-

schlag, Armatur mit Kaltwasserhahn und Metalltlr mit Zarge.

Gang:
Verfliester Boden, Wande / Decke gemalt, teilweise verfliest, eingebaut ein alter Backofen,
der Zugang zu diesem Backofen und dessen Beheizungsbereich Uber eine verzinkte Tur

mit Zarge.

Backstube:

FuRboden und Wande verfliest, Decke mit Paneelen verschalt, zur Hofseite ein zweiteiliges
Holzfenster, zur Riickseite ein Glasbausteinfenster, in diesem Bereich eingebaut ein Back-
ofen Matador sowie ein zweiter Backofen von Koenic, weiters vorhanden ein Waschbecken

mit Armatur.

Abstellraum 2:

von der Backstube aus erreichbar, FuBboden und Wande verfliest, Decke verputzt, hier

handelt es sich bei der Wand um die Riickwand des Backofens.
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Abstellraum 3:

FuRboden / Wande verfliest, Decke gemalt, zur Hofseite einfliigeliges Holzfenster und Me-

talltire zur Rickseite ein kleinformatiges Kunststofffenster.

Abstellraum 4:

Fliesenboden mit Ausgleichstufe, Zugang Uber eine Holztir mit Stock von der Backstube,
kleinformatiges Fenster. Von diesem Bereich eine Metalltlir mit Zarge, wo der neuere Back-

ofen eingebaut ist.

Zimmer:
Fliesenboden, Wande / Decke verputzt, Holzglastir zum Garten, furnierte TUr mit Stock zur

Kiche und Holzglastlir zum Zwischengang Badezimmer.

Zwischenflur:

FuRboden verfliest, Wande / Decke Kalkanstrich, Holzfenster einfligelig.

WC:
FuRboden / Wande 1,60 m hoch verfliest, darliberliegend Wénde / Decke gemalt, Holzfens-

ter hochgestellt, undurchsehbar, furnierte Tur mit Zarge und Stand-WC.

Badezimmer:
FuRboden und Wande auf Tiurstockhdhe verfliest, dariiberliegend Malerei, Kippfenster un-

durchsehbar, Holztlir mit Zarge, Wanne und Waschbecken mit Armaturen.
Vorraum:
Betonboden, verputzte Wande, Decke mit Holz verschalt, zur Hofseite einfliigeliges Holz-

fenster und Metalltliren mit Ausgleichstufen.

Abstellraum 5:

Soweit einsehbar, diirfte Betonboden bestehen und sind Wande und Decke verputzt, der

Zugang erfolgt Gber eine Metalltdr.

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



23

Innenwandgestaltung: Die Wand- und Deckenflachen sind verputzt und fallt der Verputz in

Teilbereichen ab, die Sanitarrdume sind verfliest.

Fassadengestaltung: Einfacher Fassadenputz, teilweise mit Farbelung, teilweise ohne Far-

belung.

Beheizung und Warmwasserbereitung: Eine zentrale Beheizung ist im Gebaude nicht er-

sichtlich, sodass ein Beheizen, soweit durch Augenschein feststellbar, nur mittels Einzelofen

erfolgt ist.

Anschliisse: Soweit durch Augenschein feststellbar, ist das Geb&dude erschlossen und sind

Strom-, Wasser- und Kanalanschluss zugeleitet.

Bau- und Erhaltungszustand: Soweit durch Augenschein und Recherchen feststellbar, steht

das Gebaude sei langerer Zeit leer und ist im vorgefundenen Zustand mit Sicherheit auch

nicht nutzbar.

Es zeigt hohe Zeit- und Abniitzungsschaden mit einem enormen Instandhaltungsriickstau

und kapillarer Durchfeuchtung im Niveaubereich.

Weiters wurde, soweit durch Augenschein feststellbar, die Béckerei seit langer Zeit stillge-
legt und sind die alten Backdfen noch im Gebaude vorhanden, welche mit Sicherheit nicht

mehr genutzt werden kdnnen und entsorgt werden missen.

Festgehalten wird, dass durch den langen Leerstand laufend Beschwerden bei der Ge-
meinde eingegangen sind aufgrund einer Belastung durch Nager und Ungeziefer, sodass
bereits 2025 eine Rattenbekdmpfung im Auftrag der Gemeinde stattgefunden hat (siehe

beiliegende Rechnung der Gemeinde Ritzing).

Das Gebaude (ehemalige Backerei mit Verkaufsraum und Wohnbereich) ist im vorgefunde-
nen Zustand mit wirtschaftlich verniinftigen Mitteln nicht sanierbar ist, zumindest nicht durch

konzessionierte Unternehmen.
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2.11.2 Nebengebidude:

Dieses Nebengebaude befindet sich auf dem Grundstiick Nr. 83/1 und ist das Grundstlck

derart verwachsen, sodass es nicht zuganglich war.

Soweit ersichtlich ist das Objekt in einer Mischbauweise errichtet (zwei Bauetappen — die
erste Bauetappe massiv mit Steildach und harter Eindeckung, die zweite Bauetappe in ei-

nem Leichtbau mit Eternitverkleidung, Pultdach und harter Eindeckung).
Offentliche Anschliisse in diesem Bereich waren augenscheinlich nicht ersichtlich, auch die-

ses Gebaude befindet sich in einem derart schlechten Zustand, dass mit wirtschaftlich ver-

ninftigen Mitteln nicht sanierbar ist, zumindest nicht durch konzessionierte Unternehmen.

2.12 AuBenanlagen und Einfriedungen:

Wie aus dem Bauakt ersichtlich, besteht eine Baubeschreibung, Baubewilligung und ein
Einreichplan fur das Herstellen einer Einfriedung auf den Grundstiicken Nr. 81/1, 81/2 und
82.

Hergestellt im Anschluss an das Haus an der rechten Seite ist eine verputzte Einfriedungs-
mauer mit einem beschadigten Tor aus einem Metallrahmen, wo die Holzbeplankung, wel-

che sich darauf befunden hat, bereits vermorscht ist.

An der linken Seite des Hauses bestehen zwei Pfeiler mit einem doppelflligeligen Tor und

im Anschluss daran ein Sockelmauerwerk mit einem Metallzaun.

Auch diese Einfriedung zeigt hohen Zeit- und Abnutzungsschéaden.
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3 BEWERTUNG

Im Liegenschaftsbewertungsgesetz 2005, 2. Auflage von Dr. Johannes Stabentheiner sind
die Grundsatze fiir die Wertermittlung von Liegenschaften festgelegt. Laut § 7 LBG hat in
der Regel der Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen. 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 Berticksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschéaftsverkehr zu ermitteln.
Generell finden im Gutachten § 4 Vergleichswertverfahren

§ 5 Ertragswertverfahren und

§ 6 Sachwertverfahren
Berticksichtigung, 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 begriindet.

§ 4 LBG - VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Verkaufspreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umsténde weitgehend mit der zu bewertenden
Sache (ibereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte Marktver-
haltnisse sind nach MafRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu
berlicksichtigten. Zum Vergleich sind Verkaufspreise heranzuziehen, die im redlichen Ge-
schaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten er-
zielt wurden. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Ver-
haltnisse oder persdnliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Ver-
gleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhéltnisse und Umstande

wertmafig erfasst werden kann.

Das Vergleichswertverfahren ist somit zur Bewertung von unbebauten Grundstlcken, vor

allem im landlichen 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 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 Reihenhdusern - in grofien Rei-
henhausanlagen mit durchwegs gleichen Objekten - und eventuell bei Wohnungen in Wohn-
anlagen mit gleicher Ausstattung, Lage usw. Selbst bei Wohnh&usern werden flr verschie-
dene Wohnungen in ein und demselben Objekt unterschiedliche Preise erzielt, da fur die
Preisgestaltung die Lage der Wohnung, die Ausstattung sowie Grofte 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 Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsach-
lich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen Aufwandes flr Betrieb, In-
standhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwand) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit
sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berticksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Rein-
ertrages ist auf das Ausfallswagnis und auf allféllige Liquidationserlése 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 ordnungsgemaéfier Bewirtschaf-
tung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kénnen, auszugehen. Es werden sodann
fiktive Mietertragnisse angesetzt, wobei allgemein anerkannte statistische Daten (z. B. Im-
mobilienpreisspiegel, etc.) heran gezogen werden. Diese statistischen Daten werden mit
den personlichen Erfahrungen sowie der Sachkunde des SV verglichen und daraus die fik-

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

Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Der Kapitalisierungszinsful ist der gewtinschten und am Markt erhaltlichen Verzinsung von

Mietertragnissen anzunahern.

Schlagt man namlich den Kapitalisierungszinsfufd 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 hdhere Wertsteigerung haben, ist
hier eine geringere Verzinsung notwendig, als bei den Objekten in ,schlechten Lagen®, um

die notwendige Gesamtrendite zu erreichen.

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

gesetzt.

Das Ertragswertverfahren ist bei der Wertermittlung von Geschéaftshdusern 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 (blichen 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 (zeitgemaflien
Bedurfnissen nicht entsprechender, unwirtschaftlicher Aufbau, wie z. B. Grundrissgestal-
tung, Geschosshthe) Wertminderung gekurzt. Zum Bauwert ist anzufligen, 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 flr die

technische und wirtschaftliche Wertminderung.

Das Sachwertverfahren ist vornehmlich anzuwenden fur Liegenschaften, die dem Eigenge-
brauch dienen, wie Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhauser, freie und kurzfristig vermie-
tete Eigentumswohnungen bzw. Sonder- und Luxusimmobilien. Weiters flir 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 Veraufberung 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 auller
Betracht zu bleiben (§ 2, Abs. 2 und 3 LBG).

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

Der ermittelte Wert berlicksichtigt die zum Bewertungsstichtag bekannten Marktverhalt-

nisse.
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Wird nur ein Wertermittiungsverfahren 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 Geschéaftsverkehr
abzustimmen. Der SV hat unter Einsatz seines Fachwissens und seiner beruflichen Erfah-
rung, besonders seiner Kenntnis der Marktlage diesen Verkehrswert dem einen oder ande-

ren ausgewiesenen Zwischenwert (Sach- und Ertragswert) anzunahern.

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

wicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten Liegenschaften.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei:

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

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

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

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

bauten Liegenschaften.

Anhand der oben genannten Bereiche wird deutlich, dass der Bodenwert haufig die ge-
suchte GroRe 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 tblicher Ver-
markungskosten ergibt sich das Residuum, aus dem sich unter Einrechnung der Erwerbs-

nebenkosten der tragbare Bodenwert errechnet.

Es gibt kein standardisiertes Modell fiir die 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 ermoglicht es inhomogene Zahlungsstrome abzubilden.

Diskontinuierliche Mietentwicklungen werden z.B. durch Abweichungen vom aktuellen
Marktmietniveau (over-/underrent), Staffelmietvertréage, 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 gemal der ONORM B 1802-2 dargestellt:
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! Phase | \ I\ Phase ll
I Detailprognose-Zeitraum /l/

: Terminal ValueI

I

|

|

b 4 13 1 t. & I [ SYRIES AP0 S

Detailprognose von Ein- und : Betrachtung des auf das
Auszahlungen auf Jahresbasis I letzte Jahr der

| Detailprognose folgenden
Jahres als reprasentativ

1 fur die Restnutzungsdauer
~ Il — il o
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 fir einen Zeitraum von in der Regel 10 bis
max. 15 Jahre dargestellt. Dazu bedarf es eines Zinssatzes — auch DISKONTIERUNGS-
ZINSSATZ genannt — der Risiken und Wachstumspotenziale nicht abbilden muss, da diese

schon in den Zahlungsstromen enthalten sind (,non-Growth-Yield").

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

die verbleibende Restnutzungsdauer der Immobilie. Fiir den Wertbeitrag dieser Phase wird
am Ende des Detailprognosezeitraumes ein fiktiver VerduBerungseriés 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 berlicksichtigen
(,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 (Erhohung des Zinssatzes). Wei-
ters wird der Kapitalisierungszinssatz als ewige Rente gerechnet, wodurch auch noch Dif-
ferenzen bei kiirzeren Restnutzungsdauern einzuberechnen sind (Erhéhung des Zinssat-
zes).

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

kiinftigen Veranderungen.

VERFAHRENSAUSWAHL

Laut § 7, Abs. 1 LBG hat der 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 gewéhlten Verfahrens
ist der Wert unter Beriicksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschéaftsverkehr zu er-
mitteln. Somit hat der SV das rein kalkulatorische - errechnete Ergebnis vor dem Hinter-
grund der ihm bekannten Marktverhaltnisse kritisch zu wiirdigen und unter Umstanden auch
zu korrigieren. Der ausgewiesene, rechnerische Wert kann somit bei dieser ,Nachkontrolle”

nach oben oder unten berichtigt werden.

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

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

nisse im redlichen Geschaftsverkehr Bedacht zu nehmen.

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

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

dergrund steht.

Ermittlung des gemeinen Wertes:

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

Lt. Bewertungsgesetz § 10 Abs. 2 wird der gemeine Wert ,durch den Preis bestimmt, derim
gewshnlichen Geschéftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer
VerduBerung zu erzielen wére“, wobei alle preisbeeinflussenden Umsténde — mit Ausnahme
ungewdhnlicher oder personlicher Verhaltnisse — zu berlicksichtigten sind.

Basierend auf den gesetzlichen Definitionen ist festzuhalten, dass der im Gutachten ermit-
telte Verkehrswert dem gemeinen Wert geman § 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 zurlickzugreifen, kann das Ergebnis der Be-
wertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grofe sein. Der Gutachter hat
jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben. Weiters wird darauf hinge-
wiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein ent-
sprechender Preis auch bei gleichbleibenden duReren Umstéanden im Einzelfall jederzeit,

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

achten Uber den Zustand der Gebaudesubstanz.

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

Einheitswert kein Riickschluss auf den tatsachlichen Verkehrswert gezogen werden kann.

Bei der Bewertung der Geb&ude 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 zerstérungsfrei. D.h. fir die Beurteilung der Bausubstanz werden
keine Materialproben genommen und auch keine Verkleidungen entfernt. Der Sachverstan-
dige beurteilt die Qualitat der Ausfihrung und Erhaltung lediglich durch die Betrachtung der
Oberflache des Bauteiles (Materiales). Die Qualitét der verwendeten Materialien und seine

Verarbeitung kdnnen daher nicht eingeschatzt werden.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass das Gebaude verdeckte, durch Augenschein
nicht erkennbare Ausfiihrungsmangel und Bauschaden hat. Es kann weiters nicht tberprift
werden, ob die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen tatsachlich gesetzeskonform an
die Hauptleitungen angeschlossen sind. Hingewiesen wird darauf, dass die Funktionsfahig-
keit der technischen Gebaudeausriistung (Heizung, Elektro- und Sanitarinstallation) bzw.
sonstiger technischer Anlagen und Ausstattungen nicht Uberpriift 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 kdnnen nur augenscheinliche (offensichtliche) oder angezeigte Ge-
gebenheiten und Zustande hinsichtlich Bauausfiihrung, den Bauzustand oder sonstige lie-
genschaftseigene Umstande berticksichtigt werden. Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen,
dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mitteilungen vom Auf-
traggeber, Mieter, etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.a. Funktionsprufun-

gen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

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

oder Vermutungen beruhen.

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

lichen Begehung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Far versteckte Mangel wird keine Haftung Gbernommen, auferdem 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 ublicherweise der Ertragser-
zielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht bertcksichtigt, da
die Vorsteuerabzugsmoglichkeit besteht. In allen anderen Fallen werden die Werte ein-
schliellich der Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdricklich 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.
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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/Mdckel/Troff,
Simon/Kleiber/Réssler, Renner/Sohni, Kranewitter und Bienert/Funk sowie auf das
Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz Bedacht genommen. Insbesonders
wurden bei der Preisbildung die Flachenwidmung, die Lage, die GroRe, die Ausnutz-

ung, die Ausnutzbarkeit und der ErschlieRungsgrad bericksichtigt.

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

durch Zu- und Abschlage zu bertcksichtigen sind.

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

Mittelwert aller Vergleichsgrundsticke.

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
TZ Kaufdat./Jahr KG ?,:b'rgf Kaufpreis Preis/m? Ab:::jl;lla :sldsllf?:

152/2022 12.10.2022 33049 1.675 52.000 31,04 12,0% 34,76
3643/2021 17.08.2021 33049 1.803 36.060 20,00 15,0% 23,00
497/2026 04.12.2025 33049 1.779 38.000 21,36 0,0% 21,36
1047/2023 08.11.2022 33049 1.225 18.488 15,09 9,0% 16,45
2553/2023 09.08.2023 33049 2.288 30.000 13,11 9,0% 14,29
842/2023 08.11.2022 33049 810 13.495 16,66 9,0% 18,16
3220/2023 27.07.2023 33049 595 7.426 12,48 9,0% 13,60
842/2023 08.11.2022 33049 945 10.499 11,11 9,0% 12,11
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1307412023 20.10.2023 33049 1059 | 15000 | 1416]  9,0%| 15,43

MITTELWERT €/ m? 18,8

GST. 81/1, 81/2, 82, 83/1 und 83/2 - "BM" - Bauland - Gemischtes Baugebiet
GST. 4306 - "BW" - Bauland - Wohngebiet

4225 m? a € 19 / m? € 80.275,00
GRUNDWERT € 80.275,00
2. Bauzeitwert:

Dieses Gebaude ist mit wirtschaftlich vernlinftigen Mitteln durch konzessionierte Unter-

nehmen mit Sicherheit nicht sanierbar.

Abbruchkosten wurden nicht erfasst, nachdem es meiner Erfahrung nach durchaus auch
moglich erscheint, dass Personen, welche handwerklich begabt sind (Bastler), derartig
alte Gebaude kaufen und sukzessive Instand setzen.

Der Verkehrwert wird daher durch den Grundwert festgelegt.

Zusammenstellung - Sachwert

1. Grundwert: € 80.275,00
2. Bauzeitwert: € -
SACHWERT € 80.275,00

3. Ertragswert:

Dieses Gebaude ist im vorgefundenen Zustand mit Sicherheit nicht vermietbar, sodass
von einer Ertragswertberechnung Abstand genommen wird. Die Festlegung des Ver-

kehrswertes erfolgt daher ausschlief3lich auf Basis des Sachwertes.
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4. Verkehrswert:

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

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

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

Da die betroffene Immobilie im vorgefundenen Zustand mit wirtschaftlich verntnftigen
Mitteln mit Sicherheit nicht sanierbar ist, wird der Verkehrswert durch den Grundwert be-

stimmt.

Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 116, Gst Nr. 81/1, 81/2, 82, 83/1, 83/2
und 4306, mit den darauf befindlichen Gebauden, KG 33049 Ritzing, BG Oberpullen-
dorf, in 7323 Ritzing, Hauptstrale 11 und 12, betragt daher gerundet

€ 80.300,00

(in Worten: achtzigtausendreihundert)

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

//,, =
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4 FOTODOKUMENTATION

AuBenaufnahmen vom 13.03.2026 — Objekt versperrt
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Innenufnahmen bei der Befundaufnahme am 20.05.2026

Verkaufsraum

Bayer & Bayer
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Zwischenflur
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Abstellraum 1

Kuche

Bayer & Bayer
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Vorraum / Eingang
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Ruckseite des Backofens mit Zugang
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Backstube mit Ofen
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Abstellraum 2

Abstellraum 3

e
TrVemey

fa 0L P

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige

Bayer & Bayer



52

Abstellraum 4
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Zimmer

Zwischenflur

Bayer & Bayer
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Badezimmer
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Vorraum
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