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ALLGEMEINES

1.1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Bezirksgericht Mattersburg
Mag. Helmut MUller

Aufirag und Zweck des Gutachtens:

Liegenschaft:

Liegenschaftsadresse:

Bebauung:

Rechte und Lasten:

Bewertungsumfang:

Bewertungsstichtag:

Befundaufnahme:

Feststellung des Verkehrswertes der unten genannten Lie-

genschaft mit den darauf errichteten Baulichkeiten wegen

Exekutionssache.

EZ 1534 KG 30110 Neudorfl

7201 Neudorfl, Dr.-Semmelweis-Gasse 1a-1c

BUrogebdude mit Garagen

Keine bewertungsrelevanten

GrundstUcke mit Baulichkeiten

01.08.2025 (= Tag der Besichtigung)

01.08.2025

Anwesende Personen:

Maximilian Scherzer (Betreibendenvertreter),
Stefan Neugebauer (Vater Verpflichteter),
Dr. Robert Kern (Raiffeisen Gunskirchen)

und der zeichnende Sachverstdndige
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1.2 Grundlagen und Unterlagen

Nachfolgende Unterlagen finden fUr dieses Gutachten Verwendung bzw. wurden im

Zuge der Begehung am 01.08.2025 an Ort und Stelle erhoben.

1.

10.
1.

Besichtigung und Aufnahme der Liegenschaft mit den darauf befindlichen Ge-

bduden.

Fotoaufhnahmen vom 01.08.2025.

Grundbuchsauszug vom 05.06.2025.

Unterlagen seitens der Gemeinde Neuddrfl (Bauakt, Kontoblatt — Abgabenrick-

stGnde):

a. Auswechslungsplan Uber den Abbruch und Neubau eines BUrogebdudes vom
14.10.2013, in Kopie (Baubewiligung laut Stempel vom 30.09.2014, ZI.
461/2013).

b. Sachverhaltsdarstellung vom 30.03.2015.

c. Schreiben konsenslose Errichtung Garage vom 12.12.2016,

d. Abgabenrickstdnde laut Kontoinformationen vom 11.08.2025 in Kopie.

AMT DER BURGENLANDISCHEN LANDESREGIERUNG, 2025: Geodaten Burgenland: Katas-
ter- und Fldchenwidmungspldne. (Zugriff: August 2025)
https://geodaten.bgld.gv.at/de/kartendienste-fachdaten/oeffentliche-karten-

dienste.html

BUNDESMINISTERIUM FUR LANDWIRTSCHAFT, REGIONEN UND TOURISMUS, 2025: HORA - Natural
Hazard Overview & Risk Assessment Austria Naturgefahrenkarte. (Zugriff: August
2025)

https://www.hora.gv.at/

IMMONET-ZT, 2025: Vergleichswertekarte. (Zugriff: August 2025)

http://www.immonetzt.at/karte.aspx

UMWELTBUNDESAMT, 2025: Altlastenportal. (Zugriff: August 2025).

https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/

Eigene Vergleichspreissammlungen aufgrund beruflicher Tatigkeit.

Unterlagen diverser Fachseminar- und Fortbildungsveranstaltungen.

Diverse Fachzeitschriften, wie ,Sachverstandige” (Hrsg. Hauptverband der allge-
mein beeideten gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Osterreichs) und ,,Os-

terreichische Zeitschrift fUr Liegenschaftsbewertung*.
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Fachliteratur:

12.

13.

14.

15.

17.

20.

21.

22.

AUSTRIAN STANDARDS INSTITUTE, 2011: ONORM EN 15221-6 - Facility Management - Teil
6: Flachenbemessung im Facility Management. — Wien, 62 S.

AUSTRIAN STANDARDS INSTITUTE, 2013: ONORM B 1800 — Ermittlung von Fldchen und
Rauminhalten von Bauwerken. — Wien, 18 S.

AUSTRIAN STANDARDS INTERNATIONAL, 2019: ONORM B 1802-1 Liegenschaftsbewertung
—Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie Vergleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren. —
Wien, 24 S.

BIENERT, S., FUNK, M., (Hrsg.), 2022: Immobilienbewertung Osterreich. — OVI Immobi-
lienakademie Betriebs-GmbH, 4. aktualisierte und erweiterte Auflage, Wien,
1190 S.

BUNDESKANZLERAMT - RECHTSINFORMATIONSSYSTEM, 1955: Bewertung von Vermogen-
schaften (Bewertungsgesetz — BewG). StF: BGBI. Nr. 148/1955 — idF. BGBI. Nr.
231/1955 (DFB). (Zugriff: Feber 2016)

https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe2Abfrage=Bundesnormen&Ge-

sefzesnummer=10003860

BUNDESKANZLERAMT - RECHTSINFORMATIONSSYSTEM, 1992: Liegenschaftsbewertungsge-
setz (LBG). StF: BGBI. Nr. 150/1992. (Zugriff: J&nner 2014)

http://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe2Abfrage=Bundesnormen&Ge-

sefzesnummer=10003036

BUNDESKANZLERAMT - RECHTSINFORMATIONSSYSTEM, 2008: Exekutions- und Sicherungsver-
fahren (Exekutionsordnung — EO). StF: RGBI. Nr. 79/1896. (Zugriff: Oktober 2019)

https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe2 Abfrage=Bundesnormen&Ge-

setzesnummer=10001700

. HAUPTVERBAND DER ALLGEMEIN BEEIDETEN UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTEN SACHVERSTANDIGEN

OSTERREICHS, LANDESVERBAND STEIERMARK UND KARNTEN, 2020: Der Nutzungsdauerkata-
log baulicher Anlagen und Anlagenteile. — Eigenverlag, 131 S.

HAUPTVERBAND DER ALLGEMEIN BEEIDETEN UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTEN SACHVERSTANDIGEN
OSTERREICHS, 2024: Empfehlung der Liegenschaftszinssétze fir Liegenschaftsbewer-
tungen. — Hauptverband der allgemeinen beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen Osterreichs (Hrsg.), Zeitschrift ,Sachversténdige*, Heft 2, S. 91.
HAUSWURZ, H., PRADER, C., 2014: Liegenschaftsbewertungsgutachten - Verkehrswer-
termittlung von Immobilien anhand des Ertragswertverfahrens. — LexisNexis Verlag,
Wien, 232 S.

JAUK, A., 2006: Das Grundbuch in der Praxis. Das ABC der Grundbuchsein-fragun-
gen. — LexisNexis Verlag, Wien, 90 S.
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23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

KLEIBER, W., 2017: Verkehrswertermittiung von GrundstUcken. Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungs-wer-
ten sowie zur steuerlichen Bewertung unter BerUcksichtigung der ImmoWertV. —
Bundesanzeiger Verlag GmbH, KdIn, 8. Auflage, 3295 S.

KRANEWITTER, H., 2017: Liegenschaftsbewertung — Manzsche Verlags- und Universi-
tatsbuchhandlung, Wien, 7. Auflage, 390 S.

SCHILLER, J., 2013: Liegenschaftsbewertung: ,gebundener Bodenwert’; ,Gewicht-
ung Sachwert zu Ertragswert*. — Hauptverband der allgemeinen beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Osterreichs (Hrsg.), Zeitschrift ,,Sachver-
stndige", Heft 3, S. 135 - 138.

SEISER, F. J., KAINZ, F., 2011: Der Wert von Immobilien — Standards und Praxis der Be-
wertung. — Seiser + Seiser Immobilien Consulting GmbH, Graz, 1. Auflage, 1260 S.
SEISER, F. J., 2020: Die Nutzungsdauer von Gebduden, baulichen Anlagen, gebdu-
detechnischen Anlagen und Bauteilen. — Seiser + Seiser Immobilien Consulting
GmbH, Graz, 1. Auflage, 227 S.

SIMON, J., KLEIBER, W, JOERIS, D., SIMON, T., 2004: Schatzung und Ermittlung von Grund-
stOckswerten. — Luchterhand Fachverlag, MUnchen, 8. Uberarbeitete und erwei-
terte Auflage, 767 S.

STABENTHEINER, J., 2005: Liegenschaftsbewertungsgesetz. — Manzsche Verlags- und
Universitatsbuchhandlung, Wien, 2. neu bearb. und erweit. Auflage, 237 S.
STATISTIK AUSTRIA, 2022: Immobilien-GrundstUckspreise: BaugrundstUckspreise 2020. —
Wien, Zugriff: Janner 2022.

https://www.statistik.at/web_de/statistiken/wirtschaft/preise/immobilien _durch-

schnittspreise/index.ntml

WIRTSCHAFTSKAMMER OSTERREICH — FACHVERBAND DER IMMOBILIEN- UND VERMOGENSTREUHAN-
DER, 2023: Immobilien-Preisspiegel 2023. — WKO Osterreich, Wien, 399 S.
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1.3 Beilagen

Die Beilagen — Grundbuchsauszug, Auszug aus der digitalen Katastralmappe, Baube-
willigung mit Grundrissplédnen, Auszug Kontoinformation, Sachverhaltsdarstellung und
konsenslose Errichtung Garage sowie Fotodokumentation —sind am Ende des Gutach-

tens angefigt.

1.4 Erklarung des Sachverstiandigen

Der unterfertigende Sachverstandige erkldart, sich fremd zur Partei und gibt, in Erinne-
rung an den von ihm abgelegten Sachverstindigeneid, das nachstehende — nach

bestem Wissen und Gewissen ausgearbeitete — Gutachten ab.

1.5 Abkiirzungsverzeichnis

Allgemeine AbkUrzungen:

EZ Einlagezahl
Gst. Nr. Grundstucksnummer
KG Katastralgemeinde

ONORM B  ONORM der Gruppe ,,Bauwesen*

Besondere AbkUrzungen im Grundbuchsauszug:

A-Blatt Gutsbestandsblaft

B-Blatt Eigentumsblatt

C-Blatt Lastenblatt

BA BenuUtzungsart (Nutzung)

* nach BA (Nutzung); bedeutet, dass die Fldche des GrundstUckes

aufgrund von nummerischen Angaben (Koordinaten, MaBzahlen)
berechnet wurde

G neben der GrundstGcksnummer; bedeutet, dass dieses Grundstuck
im Grenzkataster eingetragen ist

LNR Laufende Nummer

TZ Tagebuchzahl

(JAUK, 2006:S. 7 -12)
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BEFUND — BESCHREIBUNG

Hinweis:
Fur die auf der Liegenschaft EZ 1534 der KG 30110 Neudorfl errichteten Baulichkeiten

liegen teilweise keine baurechtlichen Bewilligungen laut Auskunft der Markigemeinde

Neudorfl vor. Eine Aufstellung der vorhandenen bzw. fehlenden Unterlagen ist in Kapi-
tel 2.3 angefihrt.

2.1 Liegenschaftsbeschreibung

2.1.1 Gutsbestand

Bei der gegensténdlichen Liegenschaft handelt es sich um drei, mit einem Buroge-

bdude mit Garagen, bebaute Grundsticke.

Im Grundbuch sind unter der EZ 1534 der KG 30110 Neudorfl mit der Adresse 7201

Neudorfl, Dr.-Semmelweis-Gasse 1a-1c folgende Grundsticke eingetragen.

Gst.-Nr. BA (Nutzung) Flache Gst.-Adresse
2137/2 Gst.-Flache 366 m?

Baufldchen (Gebdude) 79 m?

Sonstige (Betriebsflachen) 287 m? ?;._?immelweis—Gosse
2137/23 Gst.-Flache 366 m?

Baufldchen (Gebdude) 16 m?

Sonstige (Beftriebsflédchen) 350 m?
2037/24 Gst.-Flache 436 m?

Baufl&dchen (Gebdude) 52 m?

Sonstige (Betriebsfldchen) 384 m?

Gesamftflache 1168 m?

Tab. 1: Grundsticke der Liegenschaft
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2.1.2 Eigentumsverhéiltnisse

Liegenschaftseigentimerin ist die LNR Projektentwicklung GmbH zur Ganze.

2.1.3 Rechte und Lasten

Im A2-Blatt und C-Blatt des Grundbuchsauszuges sind keine bewertungsrelevanten

Rechte und Lasten eingetragen.

Laut Auskunft der Marktgemeinde Neuddrfl war per 11.08.2025 ein Betrag von
€ 1.847,24 und € 13.536,07 (siehe Beilagen Kap. 4.1.4), das sind insgesamt € 15.383,31,
an unverbUcherten dinglichen Lasten, wie GebUhren- und Abgabenricksténde, die
gegenstandliche Liegenschaft betreffend offen.

Laut Angaben von Herrn Neugebauer sind die Garage mit Carport und die zweite
Garage vermietet, jedoch wurden keine Miet- oder Pachtvertrége bzw. sonstigen Nut-
zungsvertrage vorgelegt. Zu evt. nicht grundbUcherlich sichergestellten Darlehen oder

Hypotheken, wurden keine Angaben gemacht.

Hinweis:

Im Fall einer VerduBerung der Liegenschaft wird dem Kéaufer jedenfalls empfohlen zu-
s@tzliche Erhebungen betreffend mdglicher dinglicher offenen Forderungen (wie z. B.
Abgaben und GebuUhren), vorhandener Bestandvertrdge oder eventuell nicht grund-

bUcherlich sichergestellter Darlehen/Hypotheken durchzufUhren.

2.2 Grundstiicksbeschreibung

2.2.1 Lage, Infrastruktur und Verkehrsverhéltnisse

Die Grundsticke mit den darauf befindlichen Gebduden liegen im Ortszentrum von
Neuddrfl — Ried Kranawettdcker. Das Ortszentrum ist zu FuB in wenigen Minuten er-
reichbar. Der Bezirksvorort Mattersburg befindet sich in ca. 15 km Entfernung und ist

mit dem Auto in ca. 15 min erreichbar.

SV Baumeister Fritz Hoffmann 10



Die Infrastruktur in Neudorfl ist als sehr gut zu bezeichnen. Nahversorger und Gaststat-
ten, Handels- und Gewerbebetriebe, ein Kindergarten, eine Volksschule und eine
Neue Mittelschule sowie Arzte und eine Apotheke sind vorhanden. Ein Anschluss an

offentliche Verkehrsverbindungen (Bus und Bahn) ist ebenfalls eingerichtet.
Die Liegenschaft ist verkehrsmdaBig voll aufgeschlossen und befindet sich im Kreuzungs-
bereich Kranawettgasse und Dr. Semmelweis-Gasse. Eine Zufahrt ist Uber die asphal-

tierte Kranawett- und Dr.-Semmelweis-Gasse moglich. Der Gehsteig ist ebenfalls as-

phaltiert. An der SUdwestseite der Liegenschaft verlduft ein Begleitweg.

2.2.2 Flichenwidmung und Bebauung

Die GrundstUcke sind im Flachenwidmungsplan der Gemeinde Neudorfl als Bauland -

Wohngebiet ausgewiesen und werden derzeit fir Geschdaftszwecke (BUro) genutzt.

Das Grundstick Nr. 2137/2 ist mit einem BUrogebdude und die GrundstUcke Nr.

2137/23 und 2137/24 sind mit zwei Garagen bebaut.

2.2.3 Konfiguration und Topographie

Die Grundrissform ist rechteckig. Die GrundstUcke sind eben.

2.2.4 Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Die Liegenschaft ist an das offentliche Wasserversorgungsnetz angeschlossen. Die F&-
kal- und Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber den &ffentlichen Kanal. Eine Stromver-
sorgung und ein Gasanschluss sind vorhanden.

2.2.5 Kontamination und Gefahrenzonen

In der Bewertung sind auBerdem allenfalls den Bodenwert beeinflussende Umstdnde

wie z. B. vorhandene Bodenkontaminierungen oder Gefahrenzonen (insbesondere
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Hochwasser und Rutschungen) zu berUcksichtigen. Bei den entsprechenden Recher-

chen wurde Folgendes festgestellt:

Bei der Befundaufnahme am 01.08.2025 wurden keine Hinweise, die auf eine Boden-
kontaminierung und Altlasten auf der gegenstdndlichen Liegenschaft schlieBen las-
sen, festgestellt. Bodenuntersuchungen wegen eventueller Kontaminierungen wurden
nicht beauftragt und nicht durchgefihrt. Das Umweltbundesamt fUhrt fir das dsterrei-
chische Bundesgebiet einen Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster. Seit 1. Jan-
ner 2025 gibt es, aufgrund einer Novelle des Alflastensanierungsgesetzes, keine Ver-
dachtsfldéchen mehr und ist eine Abfrage von Liegenschaften im Verdachtsfldchen-
kataster nicht mehr moglich. Altablagerungen, Alistandorte, Altlasten werden seit 1.
Janner 2025 im ,,Geographischen Informationssystem Altlasten® verortet bzw. darge-
stellt und kénnen dort Liegenschaften abgefragt werden. Die Abfrage im Altlasten-
portal im April 2025 ergab fUr das gegenstandliche GrundstUck keine Ausweisung als
Fldche im Sinne des Altlastensanierungsgesetztes (siehe Abb. 1). Die Bewertung der
Liegenschaft wird somit unter der Annahme, dass das Grundstick kontaminations- und

altlastenfrei ist, vorgenommen.
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umweltbundesamt®

Altlastenportal

= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,
Klima- und Umwaltschutz,
Regloran und Wasserwirtschaft
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Legende
Flachen
Flachentyp
[ Amast | Altabiagerung [ Arstandor
Status

D erhadbliche's KentaminationRisko erwartat D beunalt “keine Altlast”

. ANast

D gaesichen vorgeschiagen

l 3 i dakontaminient vorgeschiagaen

. gasichart

Beobachtung abgeschiossen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

D ARst vorgeschiagan
- dakontaminien

| 3 Beobachtung abgeschlossen vargeschiagen

die gemaR § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgeseiz (ALSAG) zu veroffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Alistandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Alistandorie existieren,
da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemaR Altlastensanierungsgesetz zu veroffentiichen sind.

Abb. 1: Ergebnis der Abfrage im Altenlastenportal

Hinsichtlich des Gefdhrdungsrisikos der gegenstdndlichen Liegenschaft betreffend Na-
turgefahren, wie Hochwasser, Lawinen, Erdbeben, Rutschungen, Windspitzen, Blitz-
dichte, Hagel und Schneelast, wurden Online-Erhebungen beim GIS-Burgenland (Was-

serbuch) und beim National Hazard Overview and Risk Assessment Austria (,,HORA"Y)

des Bundesministeriums fur Landwirtschaft, Regionen und Tourismus getatigt.
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BezUglich Hochwasser liegt laut den vorliegenden Unterlagen keine Gefdhrdung
(siehe Wasserbuchauszug, Abb. 2) vor bzw. wird laut HORA-Pass (siehe Abb. 3) eine

niedrige Gefdhrdung angegeben. Eine hohe Gefdhrdung wird laut HORA-Pass (siehe

Abb. 3) fUr Erdbeben und Hagel bzw. eine mittlere Gefdhrdung fur Rutschungen und

Windspitzen angegebe

n.

Datenauszug

2137/7

2137/6

2141/24 2137/5

2137/4

“.»“'1130/1 6

' B v Gefahrenzonen Wasserrecht (BWV)
4 [V] v Gefahrenzonen BWV
4 [v] vRote Zone BWV

4 [V] ¥ Gelbe Zone BWV

B 4 [~ Uberflutungsflichen
¥ [7] ¥ Geschatzter Bereich
4 [¥vHa30

4 [FvHai00
/

4 [V]¥HQ300

4 v Gefahrenzonen Forstgesetz (WLV)
4 [V] v Einzugsgebiete WLV

4 v Gefahrenzonen Wildbach
4 [V] ¥ Rote Zone Wildbach

4 [V] v Gelbe Zone Wildbach

Land Burgenland

teilung 2 - GIS inati

J GeoDa?” d Europaplatz 1, 7000 Eisenstadt
Burgenland | post.a> gisebald.gv.at

Erstellt am:
11.08.2025

»
1:1,000 Papierformat: A4 A

Keine Rechtsauskuntt, kein Gewshr f0r Aktualtat und Vallstandiakeit

Abb. 2: Auszug der Abfrage im Wasserbuch
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Naturgefahr:

Hochwasser | ] IS
Oberflachenabfluss - T
Lawinen O
Erdbeben B .| ]
Rutschungen L |
Windspitzen EEEme ] . |
Blitzdichte 1 - I
Hagel CJy
Schneelast — B ] [ ]

Abb. 3: Auszug aus dem HORA-Pass

2.3 Baulichkeiten

Gefdhrdung:

niedrig
keine Daten
keine Daten
hoch

mittel

mittel
niedrig
hoch
niedrig

Laut Angaben im Bauakt zur gegenstédndlichen Liegenschaft EZ 1534 der KG 30110

Neudorfl wurden die Baulichkeiten auf der Liegenschaft teils ohne Genehmigungen

durch die Baubehdrde errichtet bzw. genutzt. Im Folgenden ist eine Kurzzusammen-

fassung zu vorhandenen Bewilligungen/Bescheiden, laut Sachverhaltsdarstellung vom

30.03.2015 der Marktgemeinde Neudorfl) angefUhrt:

Birogebdude mit Garage und Carport

Baubehordliche Bewiligung vom 30.09.2014, ZI. 461/2013 laut Auswechslungsplan vom

14.10.2013

KEINE BenUtzungsbewiligung fur BUurogebdude mit Garage und Carport vorhanden

Weitere Mdngel seitens der Baubehdrde:

Notkamin und Abgastherme nicht vorschriftsgemaB ausgefUhrt bzw. errichtet

Garage mit Carport seitenverkehrt (nicht nach Plan) errichtet

2. Garage mit zwei Stellplatzen (sidwestlich des Birogebdaudes)

Konsenslose Errichtung (It. Schreiben vom 12.12.2016 an die Bezirkshauptmannschaft Mat-

tersburg)
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Einfriedung
KEINE Einreichung zur vorhandenen Einfriedung vorhanden

Weitere Mdngel seitens der Baubehérde:

Einfahrt an der SUdseite (Kranawettgasse) fUhrt Uber fremden Grund (Gst. Nr. 2141/22, Eigen-
tum: Marktgemeinde Neudorfl)

2.3.1 Biirogebiaude

2.3.1.1 Lage und Kurzbeschreibung

Das Burogebdude ist auf GrundstUck Nr. 2137/2 in massiver Bauweise und harter De-
ckung errichtet. Die Grundrissform des Gebdudes ist rechteckig. Das Gebdude steht
nicht in Bauflucht zu den Nachbargebduden. Das Objekt ist nicht unterkellert und be-
steht aus Erd- und ObergeschoB. Das ObergeschoB ist Uber das Stiegenhaus erreich-
bar. Das Gebdude ist Uber Eingdnge an der Ostseite (eine Differenzstufe) und West-
seite (Stufe mit Eternitbelag) zugdnglich. In den Eingangsbereichen sind Vordacher
vorhanden. Im ObergeschoB ist ein Balkon vorhanden. Der Balkon ist teilweise Uber-
dacht. Der Boden ist teilweise mit Fliesen und Kunststoffdielen belegt. Als Absturzsiche-

rung ist ein Niro-Gel&nder mit satinierter GlasfUllung vorhanden.

2.3.1.2 Mafle des Gebaudes

Die MaBe des BUrogebdudes - fur die Berechnung der Fldchen und Kubaturen — wur-
den dem vorhandenen Auswechslungsplan (Baubewiligung vom 30.09.2014) enthom-
men und stichprobenartig einer PrGfung unterzogen.

2.3.1.3 Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des Burogebdudes ist —in Anlehnung an die Zustands-

wertminderung nach HEIDECK (siehe Tab. é) — als befriedigend zu bezeichnen.
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Augenscheinlich erkennbare Schaden:

e BUro (Zubau): Feuchteschdden an den Wanden durch undichten Balkon

e BUro (Zubau): Setzungsrisse im Fliesenbelag

Laut Auskunft von Herrn Neugebauer ist die Schadenursache fur die Feuchteschdden

behoben, lediglich die Malerarbeiten noch nicht.
DarUber hinaus ist laut Auskunft von Herrn Neugebauer die Gastherme aulBer Betrieb
und die FuBbodenheizung momentan nicht funktionstGchtig (keine Ursache bisher ge-

funden).

Anmerkung zur Verkehrswertermittlung:

In der Verkehrswertermittlung sind die Kosten fUr die Instandsetzungsarbeiten der FuB3-
bodenheizung im Erdgeschol (inkl. Neuherstellung des Fliesenbelags) sowie die Ma-
lerarbeiten (Feuchteschdden im BUro) berUcksichtigt.

2.3.1.4 Technische Beschreibung des Gebdaudes (Bauausfithrung)

Fundament:

Vermutlich Betonstreifenfundament, nach statischen Erfordernissen hergestellt.

ErdgeschoBmauverwerk:

Ziegelmauerwerk, den Verarbeitungsrichtlinien entsprechend hergestellt.

Decke Uber Erdgeschof:

Vermutlich Fertigteildecke, nach statischen Erfordernissen hergestellt.

ObergeschoBmauverwerk:

Ziegelmauerwerk, den Verarbeitungsrichtlinien entsprechend hergestellt.

Dachkonstruktion:

Pultdach mit Foliendeckung; Spenglerarbeiten: Aluminium; Dachuntersichten: Brett-

verkleidung mit Anstrich.
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Fassade:

Vollwdrmeschutzfassade mit Abrieb; Traufenpflaster vorhanden.

Stiegen:
Stufen im Eingangsbereich: Differenzstufe.

Stiege EG — OG: Stufen mit Mosaikputz.

Fenster/Belichtung/Sonnenschutz:

Kunststoffisolierglasfenster, teilweise Insektenschutzgitter, Sohlbénke: Granit.
Tiren:
Eingangstur: Kunststoffisolierglastor.

Innenttren: Metallumfassungszarge mit Anstrich, VollholztUrbl&tter mit Anstrich.

Wand- und Deckenoberfldchen:

Die Wande sind mit Grob- und Feinverputz und Malerei versehen. In der Kiche ist eine
Wandverkleidung angebracht. Das Badezimmer und das WC sind teilweise verfliest.

Die Decken sind gemalen.

FuBboden:

Die FuBbdden sind mit Fliesen und Parkett belegt.

Heizung:
Das gesamte Gebdude wird mit einem Brennwertgerdt (It. Auskunft nicht in Betrieb)

beheizt. Die Warmeverteilung erfolgt Uber eine FuBbodenheizung, derzeit jedoch nicht

funktfionstUchtig wegen Wasserverlust (Schadenort unklar).

Sanitdrinstallationen:

Im ErdgeschoB ist ein WC vorhanden.
Im ObergeschoB ist ein Badezimmer mit Dusche und WC vorhanden.

Die Warmwasserbereitung fur das Gebdude erfolgt Uber das Brennwertgerdt.

Abwasserbeseitigung:

Das Abwasser wird in das &ffentliche Kanalnetz eingeleitet.
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Sonstiges:
Im ErdgeschoB sind zwei Klimagerdte und im ObergeschoB ein Klimagerdt vorhanden.

2.3.1.5 Raumaufteilung und Nutzung

Die Bezeichnung der Rumlichkeiten erfolgt nach dem Auswechslungsplan (Baube-
willigung vom 30.09.2014) bzw. tatsdchlichen Gegebenheiten.

ErdgeschoB: BUro, BUro mit Kochnische, Windfang, WC, Abstellraum.

ObergeschoB: Flur, Bad, BUro.

Die RGumlichkeiten werden durch den LiegenschaftseigentUmer genutzt.

2.3.1.6 Raumlichkeiten und deren Ausstattung

ERDGESCHOSS

Buro: (Zubau)

Eingangstur: Kunststoffisolierglastir mit seitlicher Fixverglasung, innenliegender Jalou-
sien.

Bodenbelag: Fliesen; Wande und Decke gemalen; funf groBfl&chige Kunststoffisolier-

glasfenster mit innen angebrachten Raffstores.

Biro mit Kochnische:

Durchgang; Bodenbelag: Fliesen; Wande und Decke gemalen; zwei groBflédchige
Kunststoffisolierglasfenster mit innen angebrachten Raffstores.
ten sowie Theke, Niro-SpUlbecken mit Armatur und Tropfblech sowie

zwei Kochplatten.

Windfang:
Metallumfassungszarge mit Anstrich, kein TUrblatt; Bodenbelag: Fliesen; Wé&nde und

Decke gemalen.
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AusgangstUr (wird nicht genutzt, Eingang Uber Buro im Hof): Kunststoffisolierglastir mit

innenliegenden Jalousien.

W¢C:

Metallumfassungszarge mit Anstrich, HolztUrblattblatt; Bodenbelag: Fliesen; Wdande
ca. 1,40 m hoch verfliest, restiche Wand- und Deckenfléchen gemalen, Kunststoffiso-
lierglastUr mit innenliegenden Jalousien.

waschbecken mit Armatur.
Abstellraum: (nicht im Plan; unter dem Stiegenaufgang)
Metallumfassungszarge mit Anstrich, kein TUrblatt; Bodenbelag: Fliesen; Wé&nde und

Stiegenuntersicht gemalen.

Aufgang in das Obergeschoss:

17 Stufen mit Mosaikputz, Niro-Handlauf vorhanden; Wande und Decke gemalen.

OBERGESCHOSS

Flur:
Bodenbelag: Fliesen; Wa&nde und Decke gemalen; Niro-Geldnder mit satinierten Glas-

fUllungen als Absturzsicherung; drei Kunststoffisolierglasfenster.

Bad:

Metallumfassungszarge mit Anstrich, VollholztUrblatt mit Anstrich; Bodenbelag: Fliesen;
Wande ca. 1,80 m hoch verfliest; restliche Wand- und Deckenfldchen gemalen; Kunst-
stoffisolierglasfenster, innen angebrachte Jalousien, Insektenschutzgitter vorhanden,
Fensterbank innen: Fliesen; groBflachiges Kunststoffisolierglaselement mit Tur, innen an-
gebrachte Raffstores.

maturen, bodenebene Dusche mit Armatur.

Ausgangstur auf den Balkon: Kunststoffisolierglastor.
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Biro:

Metallumfassungszarge mit Anstrich, VollholztUrblatt mit Anstrich; Bodenbelag: Parkett;
Wdande und Decke gemalen; zwei Kunststoffisolierglasfenster, teilweise innen ange-
brachte Jalousien; bodentiefes Kunststoffisolierglasfenster, innen angebrachte Jalou-
sien; drei Kunststoffisolierglasfenster, innen angebrachte Jalousien.

Ausgangstir in den Flur: Metallumfassungszarge mit Anstrich, VollholztUrblatt mit An-

strich.

Ausgangstir auf den Balkon: Kunststoffisolierglastir, innen angebrachte Jalousien.

2.3.2 Garage mit Carport

Anmerkung:
Die Garage war versperrt (lt. Auskunft Hr. Neugebauer befinden sich die Schlussel

beim Mieter der Garage) und konnte nicht besichtigt werden.

2.3.2.1 Lage und Kurzbeschreibung

Die Garage (Doppelgarage mit Carport) ist entlang der Dr.-Semmelweis-Gasse Uber
auf den Grundsticken Nr. 2137/23 und 2137/24 in massiver Bauweise mit einem Pult-
dach mit Trapezblechdeckung errichtet. Die Grundrissform des Gebdudes ist recht-
eckig. Das Objekt ist nicht unterkellert und besteht aus einem ErdgeschofB. Die Garage
ist Uber zwei Sektionaltore und eine Tur zugdnglich. An der SUdseite der Garage ist ein
Carport (zwei Stellplatze) in Holzkonstruktionsbauweise mit Trapezblechdeckung ange-
baut.

AusfUhrung It. Auskunft Hr. Neugebauer:

Wandfldchen unverputzt; keine Bodenplatte vorhanden, lediglich Streifenfundamen-

ten fUr die Wande.
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2.3.2.2 Mafe des Gebdudes

Die MaBe der Garage mit Carport — fUr die Berechnung der Fldchen und Kubaturen —
wurden dem vorhandenen Auswechslungsplans (Baubewilligung vom 30.09.2014) ent-

nommen und stichprobenartig einer Prifung unterzogen.

2.3.2.3 Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand der Garage mit Carport ist — in Anlehnung an die Zu-
standswertminderung nach HEIDECK (siehe Tab. 6) — als befriedigend zu bezeichnen. Es

sind Fertfigstellungsarbeiten zu leisten.

2.3.3 Garage

Anmerkung:
Die Garage war versperrt (lt. Auskunft Hr. Neugebauer befinden sich die Schlussel

beim Mieter der Garage) und konnte nicht besichtigt werden.

2.3.3.1 Lage und Kurzbeschreibung

Die Garage ist sidwestlich des Burogebdudes auf den Grundstick Nr. 2137/23 und
2137/24 in massiver Bauweise mit einem Pultdach mit Trapezblechdeckung errichtet.
Die Grundrissform des Gebdudes ist rechteckig. Das Objekt ist nicht unterkellert und
besteht aus einem ErdgeschoB. Die Garage ist Uber zwei Sektionaltore und eine Tur

zugdanglich. Zwei Kunststoffisolierglasfenster sind eingebaut.

AusfUhrung It. Auskunft Hr. Neugebauer:

Wandfldchen verputzt; keine Bodenplatte vorhanden, lediglich Streifenfundamenten

fUr die Wande.
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2.3.3.2 Malle des Gebdudes

Bei der zustandigen Baubehdrde liegt kein Bauakt fUr die Garage auf. Die Garage ist
It. Auskunft dhnlich groB8 wie bewiligte Garage mit Carport, weshalb die MaBe der
Garage fur die Berechnung der Fldchen und Kubaturen — dem Auswechslungsplan
vom 30.09.2014 GCbernommen wurden..

2.3.3.3 Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand der Garage ist — in Anlehnung an die Zustandswert-
minderung nach HEIDECK (siehe Tab. 6) — als gut zu bezeichnen.

2.3.4 Aulenanlagen

2.3.4.1 Freiflichen

Der Hofbereich ist GroBteils asphaltiert. Es sind jedoch Grininseln mit BGumen vorhan-
den. Nordwestlich des BUrogebdudes ist eine GartenhUtte vorhanden.

2.3.4.2 Einfriedung

StraBenseitig (Kranawettgasse und Dr.-Semmelweis-Gasse) ist ein Metallstagettenzaun
mit einer Gehtir und einem automatischen Schiebetor (Dr.-Semmelweis-Gasse) und
einem doppelflugeligem Tor (Kranawettgasse) hergestellt.

2.3.4.3 Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand der AuBenanlagen ist als befriedigend zu bezeich-

nen.
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GUTACHTEN — BEWERTUNG

3.1 Grundlagen und Methodik

3.1.1 Allgemeines und Begriffserkldrung

Die nachstehende Bewertung basiert auf dem Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG,
BGBI. Nr. 150/1992) und der ONORM B 1802-1 (Liegenschaftsbewertung). ,,Der Wert
(hier insbesondere Verkehrs- oder Marktwert sowie gemeiner Wert, etc.) von bebauten
und unbebauten Liegenschaften und Liegenschaftsanteilen, einschlieBlich der Be-
standteile wie Gebdude, AuBenanlagen und Kellereigentum sowie von Superddifika-
ten (Uberbauten) und von Baurechten* wird fUr gewohnlich mit folgenden Verfahren
ermittelt:

e Vergleichswertverfahren

e Ertragswertverfahren

e Sachwertverfahren

e Discounted-Cash-Flow-Verfahren (gem&B ONORM B 1802-2)

e Residualwertverfahren (gem&B ONORM B 1802-3)

(LBG §§ 4 - 6; ONORM B 1802-1, Pkt. 6.1)

Der Verkehrswert ist jener Preis, ,,der bei einer VerduBerung der Sache Ublicherweise
im redlichen Geschdftsverkehr fir sie erzielt werden kann*, wobei alle preisbeeinflus-
senden tatsdchlichen Eigenschaften, rechtliche und wirtschaftiche Gegebenheiten
sowie die besondere Beschaffenheit der Liegenschaft zu berUcksichtigen, jedoch be-
sondere Vorlieben und ideelle Wertzumessungen einzelner Personen auBBer Acht zu
lassen sind. (LBG § 2 Abs. 2 und 3)

Die Grundlage fUr die Bewertung der Liegenschaft bilden neben den gesetzlichen
Bestimmungen alle im Befund getroffenen Feststellungen und vorhandenen Unterlo-
gen. In Folge ist zu prUfen welche Bewertungsmethode fUr das/die gegensténdliche/n
Liegenschaft/en geeignet ist. Der Verkehrswert wird aus dem Ergebnis des gewdhlten
Verfahrens abgeleitet, wobei der errechnete Betrag unter Bedachtnahme auf die Ver-
hdaltnisse am RealitGtenmarkt — in Hinblick auf die Orts- und Wertverhd&linisse am Be-
wertungsstichtag — kritisch zu betrachten und allenfalls zu korrigieren ist. (ONORM B
1802-1, Pkt. 6.2)
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3.1.2 Kurzbeschreibung der Wertermittlungsverfahren

3.1.2.1 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist die einfachste und marktkonformste Wertermittlungs-
methode, wenn eine ausreichend groBe Anzahl von geeigneten Vergleichspreisen zur
VerfGgung steht und hat somit den Vorteil, dass das Gutachten aufgrund der Ver-

gleichspreise nachvollziehbarer ist (KRANEWITTER, 2017: S. 61)

ANWENDUNGSGEBIET

Das Vergleichswertverfahren wird insbesondere zur Ermittlung des Verkehrswertes von
unbebauten Grundsticken, zur Ermittlung des Bodenwertes im Sachwertverfahren
und im Ertragswertverfahren sowie zur Ermittlung des Verkehrswertes von Eigentums-
wohnungen, Tiefgaragenpldtzen, Garagen, Kfz-Stellpldtzen verwendet. FUr bebaute
Liegenschaften ist das Vergleichswertverfahren aufgrund der umfangreichen wertbe-

stimmenden Merkmale weniger gut geeignet. (KRANEWITTER, 2017: S. 61).

VERFAHRENSABLAUF

Definitionsgemdan wird im Vergleichswertverfahren ,,der Wert der Sache durch Ver-
gleich mit tatséchlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen ermittelt”. ,,Ver-
gleichbare Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Um-
sténde weitgehend mit der zu bewertenden Sache Ubereinstimmen. Bei Bestehen von
abweichenden Eigenschaften der Sache und gednderten Marktverhdltnissen ist der
Wert, unter BerUcksichtigung des EinflussausmaBes, durch Zu- und Abschldge anzupas-
sen.” Entscheidend fur den Vergleich der Kaufpreise ist Weiters, dass sie ,,im redlichen
Geschdftsverkehr in zeitlicher NGhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebie-
ten erzielt wurden” (LBG § 4 Abs. 1 und 2).

Beim Vergleich von Bodenpreisen ist darauf zu achten, dass die Grundkdufe nur jene
Bewertungsfldchen betreffen, die hinsichtlich inrer wertbeeinflussenden Faktoren weit-
gehend Ubereinstimmen. Die Wertbestimmungsmerkmale fur unbebaute Grundsticke
sind z. B. die Lage, der Entwicklungszustand (GrUnland, Bauerwartungsland, ...), der
ErschlieBungsgrad, die Bodenbeschaffenheit, die GrundsticksgroBe und -gestaltung,

wertbeeinflussende Rechte und Lasten etc. (KRANEWITTER, 2017: S. 62)
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Eine digitale Sammlung in Osterreich getatigter Liegenschaftstransaktionen wird bei-
spielsweise von ZT Datenforum erstellt und laufend aktualisiert. Uber die Internetplatt-
form ,,immoNetZT" ist unter BerUcksichtigung ortlicher, zeitlicher sowie formaler Aspekte
eine unkomplizierte Abfrage von Vergleichsdaten méglich. Seitens des Sachverstan-
digen werden regelmdaBig GrundstUckspreisabfragen getatigt und flieBen in die Bo-

denwertermittlung ein.

3.1.2.2 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommt grundsétzlich bei bebauten Grundsticken zur An-
wendung, die primdr zur wirtschaftlichen Nutzung (Vermietung und Verpachtung) be-
stimmt sind oder dafur verwendet werden kdnnen (BIENERT und FUNK, 2022: S. 340). Es ist
jedoch anzumerken, dass dieses Verfahren auch zur Bewertung von eigengenutzten
Liegenschaften mit potenziellen Ertragserldsen bei Fremdnutzung herangezogen wird
(KRANEWITTER, 2017: S. 89).

Man unterscheidet zwei Arten von Ertragswertverfahren, das klassische und das ver-
einfachte Ertragswertverfahren, wobei das klassische Ertragswertverfahren — Auftei-
lung in einen Boden- und einen Gebdudeanteil — in der Liegenschaftsbewertung be-
vorzugt verwendet wird. Der Ertragswert setzt sich im klassischen Ertragswertverfahren

aus dem Bodenwert (siehe Kapitel 3.1.2.1), dem Wert der baulichen Anlagen und dem

Wert der AuBenanlagen (sofern nicht bereits berUcksichtigt) zusammen. (KRANEWITTER,
2017:S. 89)

ANWENDUNGSGEBIET

Typische Anwendungsgebiete des Ertragswertverfahrens sind Mehrwohnungshduser,
BUro- und Geschdaftsgebdude sowie Gewerbe- und Industriegebdude, da hier der Er-

tragswert Ublicherweise héher ist als der Sachwert (KRANEWITTER, 2017: S. 89).

VERFAHRENSABLAUF

Laut LBG § 5 Abs. 1 wird im Ertragswertverfahren ,,der Wert der Sache durch Kapitali-
sierung des fur die Zeit nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten

Reinertrag zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden
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Nutzungsdauer der Sache ermittelt”. Auszugehen ist von jenen Ertrdgen, ,,die aus der
Bewirtschaffung der Sache tatsdchlich erzielt wurden (Roherfrag). Der Reinerfrag er-
rechnet sich durch Abzug des tatsGchlichen Aufwands fur Betrieb, Instandhaltung und
Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwand) und der Abschreibung vom Roher-
frag.” (LBG § 5 Abs. 1 und 2)

Die Ermittlung des Wertes der baulichen Anlagen erfolgt durch Berechnung des Jah-

resrohertrages, des Liegenschaftsreinertrages bzw. Jahresreinertrages der baulichen

Anlagen sowie des Ertragswertes der baulichen Anlagen. Unter BerUcksichtigung son-

stiger wertbeeinflussender Umstdnde sowie Baumdangel und -schdden ergibt sich der

Wert der baulichen Anlagen. (KRANEWITTER, 2017: S. 90)

Jahresroherirag
Unter dem Begriff Jahresrohertrag sind ,,alle bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung er-

zielbaren Einnahmen* zu verstehen. Das sind z. B. Mieten und Pachten fur Wohnungen,
Geschdftslokale, gewerbliche RGdume, Garagen, Stellpldtze usw. aber auch Einnah-
men fUr Freifldchen. Die Ermittlung des Jahresrohertrages wird insbesondere von der
Lage der Liegenschaft, dem Bau- bzw. Ausbauzustand, dem Baualter, der Grundriss-
gestaltung, der RaumgrdBen, der Ausstattung etc. und nicht zuletzt von der Situation

am Immobilienmarkt beeinflusst. (KRANEWITTER, 2017: S. 20 - 91)

Die Einnahmen werden ohne Umsatzsteuer angesetzt und stellen lediglich das Entgelt
fUr die Nutzung des GrundstUckes und der baulichen Anlagen dar. Nicht berucksich-
tigt werden daher gewerbliches Inventar, aufgestellte Maschinen etc. (KRANEWITTER,
2017:S. 90)

Liegenschaftsreinertrag

Der Liegenschaftsreinertrag wird durch Abzug der Kosten fur den Bewirtschaftungsauf-
wand, d. h. ,,Gesamtheit aller marktUblichen Aufwendungen, die mit dem bestim-

mungsgemdaBen Gebrauch der Liegenschaft notwendigerweise verbunden sind",

vom Rohertrag ermittelt. Zum Bewirtschaftungsaufwand zdhlen Verwaltungs- und Be-
triebskosten, Erhaltungskosten, Mietausfallwagnis sowie bestandsbedingte Steuern
und sonstige Abgaben. (KRANEWITTER, 2017:S. 90 — 91; ONORM B 1802-1, Pkt. 3.9).

Die Verwaltungskosten umfassen jene Kosten fur Personal und Einrichtungen, ,,die zur

ordnungsgemdaBen Verwaltung und Bewirtschaftung der Liegenschaft notwendig
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sind". Es sind jedoch nur jene Verwaltungskosten zu bertcksichtigen, die dem Mieter
bzw. PAchter nicht in den Betriebskosten weiterverrechnet werden. Durchschnittlich
betragen die Verwaltungskosten 3,00 bis 8,00 % des Jahresrohertrages. (KRANEWITTER,
2017:S.91-92)

Unter Betriebskosten sind z. B. Kosten fUr Wasserversorgung, Abwasser- und Abfallent-
sorgung, etc. zu verstehen — also Kosten, die durch den laufenden Gebrauch des Ob-
jekts entstehen und werden Ublicherweise vom Mieter bzw. Pachter bezahlt. Daher
sind lediglich die nicht umlagefdhigen Betriebskosten, wie z. B. vertragliche Vereinba-
rungen in Miet- und Pachtvertrdgen oder Leerstand zu berUcksichtigen. (KRANEWITTER,
2017:S.92)

Die Erhaltungskosten (Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Modernisierungskosten)
sind jene Kosten, die durch Vermeidung oder Behebung von baulichen Schdaden, z. B.
durch Alterung, Abnutzung, entstehen und sind nétig, um einen bestimmungsgema-
Ben Gebrauch des Objekts fUr die Dauer der Nutzung aufrechtzuerhalten. Als Basis fUr
die Berechnung der jahrlichen Instandhaltungskosten dienen die Herstellungskosten
des Gebdudes (siehe Kapitel 3.1.2.3), wobei der Prozentsatz je nach Art des Gebdu-
des, Alter, Erhaltungszustand, Konstruktionsart bzw. technischem Zustand anzupassen
ist — sieche Tab. 2. (KRANEWITTER, 2017: S. 93; ONORM B 1802-1, Pkt. 3.9)

Gebaudeart Instandhaltungssatz
Wohnhd&user neu 0.5%
Wohnhé&user élter 05-1.5%
Geschdaftshduser 0.5-1.5%
BUrogebdude 05-1.5%
Gewerbliche und industrielle Objekte 05-20%
Sehr alte, vielfach bereits unter Denkmalschutz stehende Objekte >2,0%

Tab. 2: Instandhaltungssatz nach Gebdudearten

Das Mietausfallwagnis beschreibt das Wagnis einer Erfragsminderung, ,,die durch un-
einbringliche RUckstdnde von Mieten und Pachten oder Leerstand von zur Vermietung
bestimmter RGumlichkeiten zwischen zwei Mietvertrdgen entsteht”. Damit sollen Kos-
ten fUr eine mogliche Rechtsverfolgung der Zahlung, KUndigung des Mietverhdltnisses
oder RGumung Deckung finden. Das Mietausfallwagnis wird mit einem Prozentsatz des
Jahresrohertrages (siehe Tab. 3) berechnet und wird vor allem stark beeinflusst von der

Lage und Nutzungstauglichkeit des Objekts, der Mieterstruktur und -bonitat sowie der
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Miet- und Betriebskostenhdhe. Das Risiko ist bei Gewerbeobjekten meist hdher, da

diese erfahrungsgemdan schwieriger zu vermieten sind. (KRANEWITTER, 2017: S. 94)

Gebdudeart Wagnissatz
Mietwohnobjekte 3.0-50%
BUros und Praxen 40-80%
Gewerblich genutzte Objekte 50-100%

Tab. 3: Wagnissatz fur Mietausfall nach Gebdaudearten

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

Der um den ,,Verzinsungsbetrag des Bodenwertes" geminderte Liegenschaftsreiner-
trag ergibt den Jahresreinertrag der baulichen Anlagen. Der Verzinsungsbetrag er-
rechnet sich auf Basis des Bodenwertes und des Liegenschaftszinssatzes, wobei bei
bebauten Grundstucken derselbe Zinssatz fur Grund und Boden und fur Gebdude ver-
wendet wird, weil die Kapitalverzinsung des Grund und Bodens sowie der baulichen

Anlagen von der Nutzung des GrundstUcks abhdangig ist. (KRANEWITTER, 2017: S. 90, 95)

Erfragswert der baulichen Anlagen

Der Ertragswert der baulichen Anlagen berechnet sich durch Multiplikation des Jah-
resreinertrages mit dem Vervielfdltiger. FUr die Ermittlung des Vervielfaltigers sind der

Liegenschaftszinssatz und die Restnutzungsdauer des Gebdudes erforderlich. Eine ent-

sprechende Tabelle der Barwertfaktoren ist in KRANEWITTER, 2017: S. 332 — 334 angefUhrt.
(KRANEWITTER, 2017: S. 90, 96)

Der Liegenschafitszinssatz drickt ,,die Rendite aus, die ein Anleger fUr das eingesetzte
Kapital erwartet”, wobei das Risiko ein wesentliches Kriterium fUr die Wahl des Zinssat-
zes darstellt. Ein geringeres Risiko haben z. B. Einfamilienhduser sowie land- und forst-
wirtschaftliche Liegenschaften im Vergleich zu gewerblich oder industriell genutzten
Liegenschaften. Im Allgemeinen gilt der Grundsatz: geringes Risiko = niedrige Verzin-
sung bzw. groBes Risiko = hohe Verzinsung. DarGber hinaus ist der Liegenschaftszinsful3
der gewunschten und am Markt erhdltlichen Verzinsung von Mietertrdégen anzund-
hern, wobei unterschiedliche Nutzungsarten separat zu betrachten sind. (KRANEWITTER,
2017:S.97; ONORM B 1802-1, Pkt. 6.5.6)

Die folgende Tabelle zeigt eine zusammenfassende Empfehlung der Liegenschaftszins-

s@tfze fUr Liegenschaftsbewertungen, die zur Plausibilisierung des gewdhlten Zinssatzes
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herangezogen werden, kann (HAUPTVERBAND DER ALLGEMEIN BEEIDETEN UND GERICHTLICH ZER-

TIFIZIERTEN SACHVERSTANDIGEN OSTERREICHS, 2024: S. 91).

Lage
Liegenschaftsart
hochwertig sehr gut gut maBig
Wohnliegenschaft 05-25% 1,5-3.5% 25-45% 3.5-55%
BUroliegenschaft 20-45% 3.5-55% 45-65% 50-70%
Geschdaftsliegenschaft 3.0-50% 3.5-60% 50-65% 55-75%

Einkaufszentrum, Supermarkt, Fach- 35_65% 45-70% 50-80% 55_85%

marktzentrum

Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% 4,5-6,5% 50-70% 60-8.0%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% 50-75% 55-80% 60-9.0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% 45-75% 55-80% 6,5-9.5%
Industrieliegenschaft 45-75% 50-80% 55-90% 6,5-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1.0-35%

Forstwirtschaftliche Liegenschaften 05-25%

Tab. 4: Empfehlung der Liegenschaftszinssatze

Wert der baulichen Anlagen

Eine Anpassung des Ertragswertes der baulichen Anlagen durch Zu-/Abschldge we-
gen sonstiger wertbeeinflussender Umsté&nde bzw. Abschldge wegen Baumdangel und
-schéden ist moglich und ergibt den Wert der baulichen Anlagen. Es sind jedoch nur
jene wertbeeinflussenden Umsténde (z. B. ungUnstige Lageverhdltnisse) zu bewerten,
die nicht oder nicht ausreichend in der Hohe der Miete berUcksichtigt wurden. Weiters
ist eine Wertminderung des Ertragswertes der baulichen Anlagen bei vorhandenen
Baumdngeln und -sché&den sowie bei einem rickgestauten Reparaturbedarf gege-
ben. (KRANEWITTER, 2017: S. 106)

3.1.2.3 Sachwertverfahren

DefinitionsgemdaB wird im Sachwertverfahren ,,der Wert der Sache durch Zusammen-

zahlung des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie

gegebenenfalls des Zubehérs der Sache ermittelt (Sachwert)* (LBG § 6 Abs. 1).

ANWENDUNGSGEBIET

Das Sachwertverfahren wird primdr zur Bewertung von eigengenutzten Wohnhdusern

(Ein- und Zweifamilienh&user) angewendet. AuBerdem ist es zur Wertermittlung von
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Objekten geeignet, ,,bei denen nicht die mégliche Rendite aus Mieteinnahmen ma-

geblich ist, sondern die Eigennutzung (...) entscheidend ist”. (SCHILLER, 2013: S. 137)

VERFAHRENSABLAUF

,Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufprei-

sen vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln” (LBG §
6 Abs. 2). Die Ermittlung des Bauwertes erfolgt in drei Stufen durch Ermittlung des Her-
stellungswertes, des Gebdude-Sachwertes und des Bauwertes (Wert der baulichen
Anlagen) (SEISER und KAINZ, 2011: S. 471 — 472).

Unter Herstellungskosten ist die Summe aller jener Betrdge zu verstehen, welche fir die
Errichtung des zu bewertenden Objekts aufzuwenden sind, wobei die Hohe der Her-
stellungskosten insbesondere von Faktoren wie Nutzungsart, Ausfuhrung, Ausstattung,
Grundrissanordnung und Konstruktionsart bestimmt wird. Die Grundlage fur diese Be-
rechnung bilden die zum Bewertungsstichtag geltenden marktUblichen Lohn- und Ma-
terialpreise des Bauhauptgewerbes und der Professionisten. (BIENERT und FUNK, 2022:
S. 294 -295)

Der Gebdude-Sachwert ergibt sich durch die technische Wertminderung der Herstel-
lungskosten. Die technische Wertminderung umfasst Abschidge wegen Alters (siehe

Alterswertminderung) und wegen baulicher Mé&ngel oder Schdden (siehe Zustands-

wertminderung). (SEISER und KAINZ, 2011: S. 472)

Der Bauwert leitet sich schlussendlich vom Gebdude-Sachwert durch BerUcksichti-

gung der sonstigen wertbeeinflussenden Umstdnde (Zu-/Abschlage), wie wirtschaftli-

che Wertminderung, Missverhdlinis zwischen tatséchlicher und mdglicher Nutzung,
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand und weitere wertbeeinflussende Umstdnde
ab. (SEISER und KAINz, 2011: S. 492, 560 — 567)

Alterswertminderung

Durch die Alterswertminderung soll dem Umstand Rechnung getragen werden, dass
das Gebdude altert und abgenutzt wird, weshalb sich der Wert des Gebdudes ent-
sprechend vermindert. Die Alterswertminderung wird von den Herstellungskosten be-
rechnet. FUr die Berechnung der Alterswertminderung sind das derzeitige Alter des Ge-
bdudes und die zu erwartende Ubliche Gesamtnutzungsdauer nétig. Je nach Gebdu-

deart, -ausstattung und -nutzung sowie Beanspruchung und Instandhaltung des
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Gebdudes unterscheidet man zwei Berechnungsarten - lineare und progressive (nach
Ross) Alterswertminderung —, wobei in der Regel die lineare Alterswertminderung an-

gewendet wird. (KRANEWITTER, 2017: S. 80 — 81)

Zustandswertminderung

Eine gute Methode zur Bewertung baulicher Mangel und Sché&den an Gebd&uden, die
Uber den Ublichen Verschlei3 hinausgehen, ist jene des Bau- und Erhaltungszustandes
nach HEIDECK (SEISER und KAINz, 2011: S. 556). Diese Methode ermdglicht eine Gesamt-
beurteilung bzw. Pauschaleinschatzung eines Objektes in Form einer Benotungsskala
(siehe Tab. 5) — unter BerUcksichtigung von Faktoren wie Gebdudeart, Lage des Ge-
bdudes, Bauzustand und Bauausfuhrung. DarUber hinaus sind durch diese Wertminde-
rungsform die Beseitigungskosten fur Baumdngel sowie Bauschdden berUcksichtigt
und ersetzt somit die bisherige Berechnung der Wertminderung wegen baulicher Man-
gel oder Schaden. (BIENERT und FUNK, 2022: S. 327 — 330).

Zustandsnote Beschreibung nach Heipeck Heute giiltige Beschreibung
1 neu, ohne Reparaturen neuwertig, mangelfrei
2 normale Unterhaltung normal erhalten, nur Ubliche Erhaltungs-
geringen Umfanges arbeiten
3 reparaturbedirttig (deutlich) reparatur- und

instandhaltungsbedurftig

umfangreiche Instandsetzungen

4 groBe Reparaturen erforderlich erforderlich

5 wertlos abbruchreif, wertlos

Tab. 5: Zustandsnoten mit Beschreibung nach HEIDECK

Die Zustandswertminderung wird als Prozentsatz vom Restwert, des um die Altersab-
schreibung geminderten gewdhnlichen Herstellungswert, berechnet und in Abzug ge-
bracht (SEISER und KAINz, 2011: S. 557). Basierend auf der von HEIDECK zu Grunde geleg-
ten Formel und der gewdhlten Zustandsnote erfolgt die Berechnung der jeweiligen

Zustandswertminderung in % (siehe Tab. 6, Prozentwerte fUr Zustandsnoten).
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Zustands- Abwertungsklasse Prozentwert

note

1.00 Neuwertig, mangelfrei 0,00 %
1,25 0.04 %
1.50 GeringfUgige Instandhaltungen vornehmen 0.32%
1,75 1,07 %
2,00 Normal erhalten; Ubliche Instandhaltung vornehmen 2,40 %
2,25 4,78 %
2,50 Uber Instandhaltungen hinausgehende geringere Instandsetzungen 8.09 %
2,75 12,53 %
3,00 Deutliche instandsetzungs- (reparatur-) bedurftig 18,17 %
3.25 25,03 %
3,50 Bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09 %
3.75 42,28 %
4,00 Umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49 %
4,25 63.57 %
4,50 Umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 7532 %
4,75 87.54 %
5,00 Abbruchreif, wertlos 100,00 %

Tab. é: Zustandswertminderungsklassen nach HeElDECK mit entsprechenden Prozentwerten

Sonstige wertbeeinflussende Umstdnde

Darunter wird die wirtschaftliche Wertminderung verstanden, wodurch Aspekte wie
zeitbedingte, persénliche, zweckbedingte Gestaltung (auch verlorener Bauaufwand),
unorganischer Aufbau der Gebdude, Strukturdnderung, Zweckentfremdung, einge-
schrénkte Funktionserfillung, wirtschaftliche Uberalterung (Nutzungsméglichkeit) be-
ricksichtigt werden (SEISER und KAINZ, 2011: S. 561). Weiters werden ungUnstige Lage-
verhdltnisse und Beeintréchtigungen durch Immissionen damit bedacht (KRANEWITTER,
2017:S. 82).

3.1.3 Ableitung des Verkehrs- bzw. Marktwertes

Die Begriffe Verkehrswert und Marktwert sind dasselbe und werden synonym verwen-
det. ,,Der Verkehrswert/Marktwert einer Liegenschaft berUcksichtigt das vom Markt
wahrgenommene volle Nutzungspotenzial dieser Liegenschaft”, d. h. er spiegelt im
Regelfall die ,,héchste und beste Nutzung* der Liegenschaft — bei Einhaltung der ge-
setzlichen Vorschriften sowie Fldchenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen — wie-
der, wobei besondere Vorlieben einzelner Personen auBer Acht zu lassen sind.
(ONORM B 1802-1, Pkt. 5.4.1)
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3.1.3.1 Wabhl des/der Wertermittlungsverfahren/s

Unter Beachtung des derzeitigen Stands der Wissenschaft und der im redlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten wurden vom Sachverstndigen fol-

gende Wertermittlungsverfahren ausgewdahlt:

Zur Ermittlung des Bodenwertes bzw. Bodenwertanteiles wird das Vergleichswertver-
fahren herangezogen. Die gegenstandliche Liegenschaft ist mit einem BUrogebdude
mit Garagen bebaut, dessen wirtschaftliche Nutzung im Vordergrund steht, weshalb
laut Ansicht des Sachverstdndigen in diesem Fall das Ertragswertverfahren die geeig-

netste Bewertungsmethode ist.

3.1.3.2  Ableitung des Verkehrswertes aus dem gewihlten Wertermittlungs-

verfahren

Der Verkehrswert bzw. Marktwert wird aus dem Ergebnis des gewdhlten Verfahrens
begrindet abgeleitet. Das heiBt, dass der ermittelte Ertrags- oder Sachwert hinsichtlich
der aktuellen Marktverhdlinisse einer Prifung zu unterziehen ist. Es ist zu hinterfragen,
ob der ermittelte Wert aufgrund der Angebots- und Nachfragekonstellation am Wer-
termittlungsstichtag bei einem Verkauf erzielt werden kann und ist gegebenenfalls zu
korrigieren. (ONORM B 1802-1, Pkt. 6.2; LBG § 7)

Die Verwendung von mehreren Verfahren ist lediglich angebracht, ,,wenn einzelne
Verfahren nur Teilaussagen erlauben oder die Ableitung des Werts auf diese Weise
besser begriondet werden kann*. Jedenfalls ist eine Gewichtung der Ergebnisse aus
verschiedenen Wertermittlungsverfahren zur Ableitung des Verkehrswertes nicht zul&s-
sig bzw. wird nicht (mehr) empfohlen, da diese Anpassung nicht im Einklang mit den
Vorgaben des LBG steht und demnach nicht fachgerecht ist. (ONORM B 1802-1, Pkf.
6.2, SCHILLER, 2013: S. 137 — 138)
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3.1.3.3  Ermittlung des gemeinen Wertes

Die seit 01.01.2016 geltende Rechtslage schreibt zur Bemessung der Grunderwerbs-
steuer die Ermittlung des ,,gemeinen Wertes” gemdans Bewertungsgesetz (BewG) vor.
Laut Bewertungsgesetz § 10 Abs. 2 wird der gemeine Wert ,,durch den Preis bestimmt,
derim gewdhnlichen Geschdaftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes
bei eine VerduBerung zu erzielen ware", wobei alle preisbeeinflussen-den Umstédnde —
mit Ausnahme ungewdhnlicher oder persdnlicher Verhdltnisse — zu berUcksichtigen

sind.

Basierend auf den gesetzlichen Definitionen ist festzuhalten, dass der im Gutachten
ermittelte Verkehrswert dem gemeinen Wert gemaB § 10 BewG entspricht und keine

gesonderte Ermittlung erfolgt.

3.1.4 Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht

Beim gegenstdndlichen Gutachten handelt es sich um ein ,,Verkehrswertgutachten®
zur Ermittlung des Liegenschaftswertes gemaB § 2 Abs. 2 LBG und dient somit aus-
schlieBlich der Verwendung zum eingangs erwdhnten Zweck. Das heit, dass dieses
Gutachten keine rechtlichen Beurteilungen enthdlt und ersetzt auBerdem kein Gut-

achten Uber den Zustand der Gebdudesubstanz oder die Gebdudestatik.

Unterlagen fir die Schdatzung

FOr die Wertermittlung wurden vom Sachverst@ndigen die erforderlichen Daten und
Unterlagen — wie Grundbuchsauszug, Kataster- und Fldchenwidmungsplan, Bauakt
(Pl&dne, Baubeschreibung, baubehdrdliche Genehmigungen, etc.), Abgabenrick-
stédnde bei der Gemeinde, etc. — bei Amtern und Behdrden angefordert bzw. seitens
des Auftraggebers zur VerfiUgung gestellt. Vom Sachversténdigen wird die Vollst&ndig-
keit und Richtigkeit dieser Daten und Unterlagen sowie erteilten Auskinfte vorausge-
setzt und flieBen diese dementsprechend in die Bewertung ein. Des Weiteren wird -
sofern nicht anders im Gutachten vermerkt —, davon ausgegangen, dass alle erforder-
lichen Genehmigungen vorliegen und sdmtliche behdrdlichen Auflagen erfullt sind so-

wie eine konsensgemdaBe Bebauung vorliegt.
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Die MaBe fUr die Berechnung der Fldchen und Rauminhalte wurden den vorliegenden
Unterlagen entnommen und stichprobenartig auf Plausibilitat geprUft. Bei Fehlen dies-
bezUglicher Unterlagen wurden die MaBe der Baulichkeiten vom Sachversténdigen

h&ndisch vor Ort aufgenommen.

Die GrundstUcksfldche/n wurde/n dem beiliegenden Grundbuchsauszug entnommen
und als richtig vorausausgesetzt. FUr den Fall einer Verifizierung wdére eine Vermessung
eines befugten Zivigeometers erforderlich. Eine Uberprifung der, laut digitaler Katas-

termappe dargestellten, GrundstUcksgrenzen in der Natur wurde nicht durchgefuhrt.

Befundaufnahme vor Ort

Die Baulichkeiten wurden vom Sachverst@ndigen auftragsgemdaB durch duBeren Au-
genschein anlésslich der Befundaufnahme ,,zerstérungsfrei, das heiBt ohne Material-
probenentnahme oder Entfernung von Verkleidungen und Abdeckungen, begutach-
tet. Weitergehende Untersuchungen und die Uberprifung bautechnischer Details, wie
eine Einschatzung betreffend die Qualitdt der verwendeten Materialien und deren
Verarbeitung, sind nicht Gegenstand der Beauftragung und wurden daher auch nicht
durchgefuhrt. Die Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen auf
den erteilten AuskUnften des Auftraggebers bzw. der bei der Befundaufnahme anwe-

senden Personen, auf den vorliegenden Unterlagen oder Annahmen seitens des SV.

Die Feststellungen des SV im Rahmen des Bau- und Erhaltungszustandes stellen ledig-
lich eine Gesamtbeurteilung bzw. Pauschaleinschdtzung des Objektes, im Rahmen
der Wertermittlung, basierend auf bloBem duBeren Augenschein der/des Gebdude/s
dar und geben somit keine RUckschlUsse auf die zugrunde liegende Konstruktion bzw.
das bauliche Gefuge des Gebdudes. Es wird darauf hingewiesen, dass das/die Ge-
bdude verdeckte Ausfuhrungsmdngel und Bauschdden aufweist/auf-weisen

kann/kénnen, die durch die augenscheinliche Begutachtung nicht erkennbar sind.

Umfang der Liegenschaftsbewertung

Die Bewertung der Liegenschaft beinhaltet das/die Grundstick/e und seine Bestand-

teile sowie das damit in Verbindung stehende Zubehor.

Unter Bestandteile sind alle errichteten Geb&ude und die darin eingebaute Gebd&u-
deausstattung (wie Installationen, Sanit@reinrichtungen, Heizungsanlagen, etc.), Au-

Benanlagen (Einfriedungen, Wege- und Platzbefestigungen, Terrassen, etfc.) sowie
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besondere Beftriebseinrichtungen (alle Ver- und Enfsorgungseinrichtungen, Aufzige,

Tankanlagen, etc.) zu verstehen. (SIMON et al, 2004: S. 28)

Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in der Bewertung des Sach-
verstandigen nur insofern berUcksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen
des Gebdudes zuzuordnen sind. Die Funktionsfdhigkeit der Elektro-, Sanitdr- und Hei-
zungsinstallationen sowie sonstigen technischen Anlagen bzw. Ver- und Entsorgungs-
leitungen wurde nicht Uberprift. Deren ordnungsgemdaBe Funktion wurde bei der Be-

wertung vorausgesetzt.

Weiters wird das Zubehdr, das mit den Bestandteilen in Verbindung steht, in der Wert-
ermittlung mitbertcksichtigt. Zubehdr wird definiert als ,,Nebensachen, die — ohne Be-
standteil der Hauptsache zu sein — vom EigentUmer dazu bestimmt sind, dem Zweck
der Hauptsache zu dienen* (ONORM B 1802-1, Pkt. 3.31). Dazu z&hlen z. B. Einbauki-

chen, Beleuchtung und Einbauschrénke (BIENERT und FUNK, 2022: S. 57).

Die auf der Liegenschaft oder im/in den Gebdude(n) sonst noch vorhandenen Fahr-
nisse (Inventar) wurden in der Bewertung nicht bericksichtigt und sind daherim nach-
folgend ermittelten Verkehrswert nicht enthalten. ,,Unter Inventar sind alle bewegli-
chen Sachen zu subsumieren, die mit dem Objekt in einem rdumlichen Zusammen-
hang stehen* (BIENERT und FUNK, 2022: S. 60). DefinitionsgemdaB sind das M&blierungen
(freistehende Gegenstdnde wie Tische, Sessel,...), Gerdtschaften und Maschinen,
Hausrat, lagernde Materialien oder Ahnliches.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Liegenschaftsbewertung auf einem freigemach-

ten Objekt basiert, das heiBt das vorhandenes Inventar entfernt wurde.

Bewertungsrelevante biUcherliche Rechte und Lasten werden entsprechend dem
Grundbuchsstand berUcksichtigt. GemdaB der Exekutionsordnungs-Novelle 2008 (BGBI.
| 2008/37) sind, ,,auf Grund von (Abgaben)bescheiden mit dinglicher Wirkung auf der
Liegenschaft lastende Betrédge”, ebenfalls zu beachten und wurden entsprechend bei
der Gemeinde angefordert sowie im Gutachten vermerkt. Eventuell nicht grundbU-
cherlich sichergestellte Rechte und Lasten, wie z. B. Darlehen und Hypotheken werden

nur berUcksichtigt, sofern diese dem SV bekannt gegeben wurden.
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Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine wie immer gearteten Konta-
minierungen (siehe Kapitel 2.2.5) vorhanden sind. Es sind auch keine Folgekosten for

eine eventuelle Sanierung und RGumung berucksichtigt!

Energieausweis

Ein Energieausweis Uber das zu bewertende Objekt liegt nicht vor und wurde fur die
Bewertung auch nicht erstellt bzw. beauftragt. Aus diesem Grund konnten mit dem
Energieausweis verbundene Anforderungen vom Sachverstdndigen bei der Werter-

mittlung nicht berucksichtigt werden.

Umsatzstever

Die Umsatzsteuer ist bei nicht unternehmerisch genutzten Liegenschaften (wie im ge-
genstandlichen Bewertungsfall) in der Bewertung enthalten, das heit es wurden Brut-
tobetrédge zum Ansatz gebracht, ohne RUcksichtnahme, ob der Erwerber umsatzsteu-
erpflichtig oder vorsteuerabzugsberechtigt ist. Hingegen wird bei unternehmerisch ge-
nutzten Liegenschaften, deren Bewertung mittels Ertragswertverfahren erfolgt, die Um-
satzsteuer nicht berGcksichtigt, das heit alle Werte wurden als Nettobetrdge ange-

setzt.

Berechnung
Die Berechnung der Fl&chen und Rauminhalte erfolgt gem&B ONORM B 1800 bzw. EN

15221-6 und werden die FIGchen- und RaummaBe auf zwei Dezimalstellen gerundet.
Sé&mtliche Betrdge im Gutachten sind in Euro und werden auf ganze Zahlen gerundet.
Da die Berechnung teils mit nicht gerundeten Werten in einem Kalkulationsprogramm
(Excel) erfolgt, sind geringfUgige Abweichungen bei einer Kontrollrechnung mit den

gerundeten Werten im Gutachten méglich.
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3.2 Ermittlung des Bodenwertes

Zum Bewertungsstichtag wurden Freigrinde in der KG 30110 Neudorfl durchschnittlich
mit € 85,00 bis € 100,00, basierend auf Erfahrungs- und Vergleichswerten (Abfrage bei
immoNetZT bzw. laut Statistik Austria) sowie Erkundigung beim Gemeindeamt
Neudodrfl, geschétzt. MaBgeblich fUr den Quadratmeterpreis sind insbesondere die FIG-
chenwidmung bzw. die Bebauungsbestimmungen und der ErschlieBungsgrad, die to-
pographische Lage sowie die Grundrissform und damit die Nutzungs- bzw. Bebauungs-

maoglichkeiten.

Der Grundpreis pro Quadratmeter wurde letztlich basierend auf den zuvor genannten
Faktoren, Erfahrungs- und Vergleichswerten sowie Erkundigung beim Gemeindeamt

Neuddrfl unter Beachtung der Marktentwicklung mit € 95,00 festgesetzt.

EZ 1534, Gst. Nr. 2137/2, 2137/23 und 2137/24, KG 30110 Neudorfl

Fldchenwidmung: Bauland - Wohngebiet

GrundstUcksfladche laut Grundbuchsauszug.

1168,00 m? x € 95,00 € 110.960,00
Bodenwert € 110.960,00

3.3 Ermittlung des Wertes der baulichen Anlagen (Ertragswertver-
fahren)

FUr die Wertermittlung im Ertragswertverfahren bendtigt man unter anderem die Her-
stellungskosten der Gebdude (Sachwertverfahren), weshalb diese in Kapitel 3.3.1 be-

rechnet werden.

Anmerkung zur Verkehrswertermittlung:

In der Verkehrswertermittlung sind die Kosten fUr die Instandsetzungsarbeiten der FuB-
bodenheizung im ErdgeschoB (inkl. Neuherstellung des Fliesenbelags) sowie die Mo-

lerarbeiten (Feuchteschdden im Buro) berUcksichtigt.
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3.3.1 Ermittlung des Herstellungswertes der Gebdude

3.3.1.1 Ermittlung des Herstellungswertes des Biirogebiaudes

Als Bezugseinheit wird die Brutto-GrundflGdche basierend auf den zur VerfGgung ge-
stellten Unterlagen berechnet. Durch Multiplikation der Brutto-Grundfldche mit den

Herstellungskosten wird der Herstellungswert berechnet.

Die Herstellungskosten (oder Neubaukosten) sind auf Preisbasis zum Bewertungsstich-
tag zu ermitteln, wobei ein fiktiver Kostenbetrag, der fUr die Neuerrichtung der bauli-
chen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden muUsste, angesetzt wird
(KRANEWITTER, 2017: S. 66).

Brutto-Grundfiache (BGF):

ErdgeschoB:

(9,70 m! x 6,15 m!) + (5,30 m'! x 5,80 m') = 90,39 m?2
ObergeschoB:

(92.70 M x 6,15 m!) - (2,50 m! x 2,20 m') = 54,15 m?
Balkon: (23,42 m' + 11,42 m’) = 34,84 m?

Berechnung des Herstellungswertes

Die Herstellungskosten (HK) werden vor allem nach eigenen Erfahrungswerten durch
fortwdhrende Marktbeobachtung und aufgrund langjéhriger Beschaftigung mit dem

Bauwesen unter BerUcksichtigung technischer und wirtschaftlicher Wertminderungen

angeseftzt.
BGF €/m? HK
ErdgeschoB 90,39, m? X € 1850,00 = € 167.222,00
ObergeschoB 54,15 m? X € 1850,00 = € 100.178,00
OG - Balkon 34,84 m? X € 380,00 = € 13.239,00
Herstellungswert Birogebdaude € 280.639,00
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3.3.1.2  Ermittlung des Herstellungswertes der Garage mit Carport

Als Bezugseinheit wird die Brutto-GrundflGdche basierend auf den zur VerfGgung ge-
stellten Unterlagen berechnet. Durch Multiplikation der Brutto-Grundfldche mit den

Herstellungskosten wird der Herstellungswert berechnet.

Die Herstellungskosten (oder Neubaukosten) sind auf Preisbasis zum Bewertungsstich-
tag zu ermitteln, wobei ein fiktiver Kostenbetrag, der fUr die Neuerrichtung der bauli-
chen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden muUsste, angesetzt wird
(KRANEWITTER, 2017: S. 66).

Brutto-Grundfiache (BGF):

ErdgeschoB:
Garage: (6,50 m' x 6,25 m1)

40,62 m?
34,58 m?
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Berechnung des Herstellungswertes

Die Herstellungskosten (HK) werden vor allem nach eigenen Erfahrungswerten durch
fortwdhrende Marktbeobachtung und aufgrund langjéhriger Beschaftigung mit dem

Bauwesen unter BerUcksichtigung technischer und wirtschaftlicher Wertminderungen

angeseftzt.
BGF €/m? HK
EG - Garage 40,62, m? X € 650,00 = € 26.403,00
EG - Carport 34,58 m? X € 285,00 = € 9.855,00
Herstellungswert Garage mit Carport € 36.258,00

3.3.1.3  Ermittlung des Herstellungswertes der Garage

Als Bezugseinheit wird die Brutto-Grundfldche basierend auf den zur VerfUgung ge-
stellten Unterlagen berechnet. Durch Multiplikation der Brutto-Grundfldche mit den

Herstellungskosten wird der Herstellungswert berechnet.
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Die Herstellungskosten (oder Neubaukosten) sind auf Preisbasis zum Bewertungsstich-
tag zu ermitteln, wobei ein fiktiver Kostenbetrag, der fUr die Neuerrichtung der bauli-
chen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden musste, angesetzt wird
(KRANEWITTER, 2017: S. 66).

Brutto-Grundfiache (BGF):

ErdgeschoB — Garage:
(6,50 m! x 6,25 m!) = 40,62 m?

Berechnung des Herstellungswertes

Die Herstellungskosten (HK) werden vor allem nach eigenen Erfahrungswerten durch
fortwdhrende Marktbeobachtung und aufgrund langjéhriger Beschaftigung mit dem

Bauwesen unter Berucksichtigung technischer und wirtschaftlicher Wertminderungen

angeseftzt.
BGF €/m? HK
Garage 40,62, m? X € 650,00 = €  26.403,00
Herstellungswert Carport € 26.403,00

3.3.2 Wertermittlung der baulichen Anlagen (Biirogebiude)

3.3.2.1 Ermittlung des Jahresrohertrages

Der Mietertrag pro Monat wird vom SV unter BerUcksichtigung der Lage der Liegen-
schaft, dem Baualter und -zustand, der Grundrissgestaltung, der RaumgréBen, der Aus-

stattung etc. sowie der Situation am Immobilienmarkt festgelegt.

Hinweis:

Die Einnahmen werden grundsatzlich exkl. Umsatzsteuer (Nettobetrag) angesetzt. Dar-
Uber hinaus werden als Rohertrag nur jene Einnahmen angegeben, die ein Entgelt fir
die Nutzung des GrundstUckes und der baulichen Anlagen darstellen. Entgelte fUr ge-
werbliches Inventar, aufgestellte Maschinen, etc. werden nicht berUcksichtigt. (KRANE-
WITTER, 2017: S. 90)
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Nachhaltig erzielbarer Mietertrag pro Monat bzw. Jahr (Jahresrohertirag) ohne USt.:

Mietertrag pro Monat — BUrogebdude € 1.010,00
Monate X 12
Nachhaltig erzielbarer Mietertrag pro Jahr (Jahresroherirag) € 12.120,00

3.3.2.2 Ermittlung des Wertes der baulichen Anlagen

Der Liegenschaftsreinertrag wird durch Abzug des Bewirtschaftungsaufwandes — Ver-

waltungs- und Betriebskosten, Erhaltungskosten, Mietausfallwagnis sowie bestandsbe-

dingte Steuern und sonstige Abgaben — vom Jahresrohertrag ermittelt. Der um den

wverzinsungsbetrag des Bodenwertes" geminderte Liegenschaftsreinertrag ergibt den

Jahresreinertrag. (KRANEWITTER, 2017: S. 90 - 91)

Liegenschaftsreinertrag bzw. Jahresreinertrag

Verwaltungskosten

Der Prozentsatz fUr die Verwaltungskosten des Burogebdudes betragt 4,00 % vom Jah-

resrohertrag.

Betriebskosten

Im gegensténdlichen Bewertungsfall liegen keine zu bericksichtigenden ,,nicht umla-

gefdhigen Betriebskosten* vor.

Erhaltungskosten

Der Prozentsatz fUr die Erhaltungskosten (Instandhaltung, Instandsetzung oder Moder-
nisierung) des BUurogebdudes betrdgt — unter BerGcksichtigung der Gebdudeart, Alter,
technischen Zustand, Erhaltungszustand sowie Konstruktionsart bzw. in Anlehnung an
Tab. 2 - 1,10 % von den Herstellungskosten in Hohe von € 280.639,00 (siehe Kapitel
3.3.1.1).

Mietausfallwagnis
In Tab. 3 sind Richtsatze fur Mietausfall nach Gebd&udearten angegeben und wird for

des BUrogebdudes entsprechend ein Wagnissatz von 4,00 % vom Jahresrohertrag fest-

gelegt.
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Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Der Liegenschaftszinssatz wurde vom SV, aufgrund seines Fachwissens und durch Be-
obachtung der Entwicklungen am regionalen Immobilienmarkt zum Bewertungsstich-
tag, mit 4,00 % festgesetzt, welcher der gewdhnlich erzielbaren Verzinsung bei Investi-
tionen in vergleichbaren Liegenschaften entspricht. Der ermittelte Liegenschafts-zins-
satz wurde geprUft und ist, gemessen an den Empfehlungen laut Tab. 4, plausibel. Die
Bodenwertverzinsung errechnet sich somit als Produkt des Liegenschaftszinssatzes und
des Bodenwertes in Hohe von € 110.960,00 (siehe Kapitel 3.2).

Jahresrohertrag BUrogebdude € 12.120,00
Verwaltungskosten - 400% - € 485,00
Betriebskosten - 0,00 % - € 0.00
Instandhaltungskosten (von HK € 280.639,00) - 1,10% - € 3.087,00
Mietausfallwagnis - 400% - € 485,00
Liegenschaftsreinertrag € 8.063,00
erihngsbeiio ses Badenvertes S A0% € asmRm
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 3.625,00

Ertragswert bzw. Wert der baulichen Anlagen

Erfragswert der baulichen Anlagen

Laut Tabelle der Barwertfaktoren in KRANEWITTER, 2017: S. 332 — 334 wird basierend auf
den vom SV festgesetzten Liegenschaftszinssatz (4,00 %) und der Restnutzungsdauer

(49 Jahre i. M.) der Berechnungsfaktor (= Vervielfaltiger) 21,34 ermittelt.

Wert der baulichen Anlagen

Nach Berechnung des Ertragswertes sind je nach Erfordernis Abschlédge wegen Bau-
schdden und -mdéngel bzw. wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstdnde (z. B. un-
gunstige Lageverhdltnisse) mdglich. Im gegenstandlichen Bewertungsfall werden
keine Abschldge vorgenommen, da der Mietertrag bereits entsprechend hoch ange-

setzt wurde.
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Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 3.625,00
Vervielf@ltiger X 21,34
Ertragswert der baulichen Anlagen € 77.358,00
Abschlag (wegen sonst. wertbeeinflussender Umsténde) - 0,00% - £ 0,00
Abschlag (wegen Bauméngel und -schéden) - 0,00 % - € 0,00
Wert der baulichen Anlagen € 77.358,00

3.3.3 Wertermittlung der baulichen Anlagen (Garage mit Carport und
Garage)

3.3.3.1 Ermittlung des Jahresrohertrages

Der Mietertrag pro Monat wird vom SV unter BerUcksichtigung der Lage der Liegen-
schaft, dem Baualter und -zustand, der Grundrissgestaltung, der RaumgréBen, der Aus-

stattung etc. sowie der Situation am Immobilienmarkt festgelegt.

Hinweis:

Die Einnahmen werden grundsdatzlich exkl. Umsatzsteuer (Nettobetrag) angesetzt. Dar-
Uber hinaus werden als Rohertrag nur jene Einnahmen angegeben, die ein Entgelt fr
die Nutzung des GrundstUckes und der baulichen Anlagen darstellen. Entgelte fUr ge-
werbliches Inventar, aufgestellte Maschinen, etc. werden nicht berUcksichtigt. (KRANE-
WITTER, 2017: S. 90)

Nachhaltig erzielbarer Mietertrag pro Monat bzw. Jahr (Jahresrohertirag) ohne USt.:

Mietertrag pro Monat - Garage mit Carport € 300,00
Mietertrag pro Monat — Garage € 170,00
€ 470,00
Monate X 12
Nachhaltig erzielbarer Mietertrag pro Jahr (Jahresroherirag) € 5.640,00
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3.3.3.2 Ermittlung des Wertes der baulichen Anlagen

Der Liegenschaftsreinertrag wird durch Abzug des Bewirtschaftungsaufwandes — Ver-

waltungs- und Betriebskosten, Erhaltungskosten, Mietausfallwagnis sowie bestandsbe-

dingte Steuern und sonstige Abgaben — vom Jahresrohertrag ermittelt. Der um den

»verzinsungsbetrag des Bodenwertes" geminderte Liegenschaftsreinertrag ergibt den

Jahresreinertrag. (KRANEWITTER, 2017: S. 90 — 91)

Liegenschaftsreinertrag bzw. Jahresreinertrag

Verwaltungskosten

Der Prozentsatz fUr die Verwaltungskosten der Gebdude betrédgt 2,00 % vom Jahres-

rohertrag.

Betriebskosten

Im gegensténdlichen Bewertungsfall liegen keine zu bertcksichtigenden ,,nicht umla-

gefdhigen Betriebskosten* vor.

Erhaltungskosten

Der Prozentsatz fUr die Erhaltungskosten (Instandhaltung, Instandsetzung oder Moder-
nisierung) der Gebdude betragt —unter BerUcksichtigung der Gebdudeart, Alter, tech-
nischen Zustand, Erhaltungszustand sowie Konstruktionsart bzw. in Anlehnung an
Tab.2-0,60 % von den Herstellungskosten in Hohe von € 62.661,00 (siehe Kapitel 3.3.1.2
und 3.3.1.3).

Mietausfallwagnis
In Tab. 3 sind Richtsatze fur Mietausfall nach Gebd&udearten angegeben und wird for

die Gebdude entsprechend ein Wagnissatz von 2,00 % vom Jahresrohertrag festge-

legt.

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

Der Liegenschaftszinssatz wurde vom SV, aufgrund seines Fachwissens und durch Be-
obachtung der Entwicklungen am regionalen Immobilienmarkt zum Bewertungsstich-
tag, mit 4,00 % festgesetzt, welcher der gewodhnlich erzielbaren Verzinsung bei Investi-

tionen in vergleichbaren Liegenschaften entspricht. Der ermittelte Liegenschafts-
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zinssatz wurde geprUft und ist, gemessen an den Empfehlungen laut Tab. 4, plausibel.
Die Bodenwertverzinsung errechnet sich somit als Produkt des Liegenschaftszinssatzes
und des Bodenwertes in Hohe von € 110.960,00 (siehe Kapitel 3.2).

Jahresrohertrag Garage mit Carport und Garage € 5.640,00
Verwaltungskosten - 2,00% - € 226,00
Betriebskosten - 0,00 % - € 0.00
Instandhaltungskosten (von HK € 62.661,00) - 0,60% - € 376,00
Mietausfallwagnis - 2,00 % - € 113,00
Liegenschaftsreinerirag € 5.038,00
ernsungabetiag des Bodenwertes - 400% - € aam00
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 600,00

Ertragswert bzw. Wert der baulichen Anlagen

Erfragswert der baulichen Anlagen

Laut Tabelle der Barwertfaktoren in KRANEWITTER, 2017: S. 332 — 334 wird basierend auf
den vom SV festgesetzten Liegenschaftszinssatz (4,00 %) und der Restnutzungsdauer

(29 Jahre i. M.) der Berechnungsfaktor (= Vervielfaltiger) 16,98 ermittelt.

Wert der baulichen Anlagen

Nach Berechnung des Ertragswertes sind je nach Erfordernis Abschldge wegen Bau-
sché&den und -mangel bzw. wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstadnde (z. B. un-
gunstige Lageverhdltnisse) mdglich. Im gegenstandlichen Bewertungsfall werden
keine Abschldge vorgenommen, da der Mietertrag bereits entsprechend hoch ange-

sefzt wurde.

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 600,00
Vervielfdaltiger X 16,98
Ertragswert der baulichen Anlagen € 10.188,00
Abschlag (wegen sonst. wertbeeinflussender Umsténde) - 0,00 % - £ 0,00
Abschlag (wegen Bauméngel und -schéden) - 0,00 % - € 0,00
Wert der baulichen Anlagen € 10.188,00
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3.4 Ableitung des Verkehrswertes aus dem Ertragswert

3.4.1 Ermittlung des Ertragswertes der Liegenschaft

Der Ertfragswert der Liegenschaft errechnet sich aus Bodenwert und Wert der bauli-

chen Anlagen (inkl. AuBenanlagen):

Bodenwert € 110.960,00
Wert der baulichen Anlagen (Burogebdude) + € 77.358,00
Wert der baulichen Anlagen (Garage mit Carport und Garage) + € 10.188,00
Ertragswert der Liegenschaft € 198.506,00

3.4.2 Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

,Der Ertragswert einer bebauten Liegenschaft stimmt nicht in jedem Fall mit dem Ver
kehrswert Uberein.” Sonstige, den Ertragswert der Liegenschaft, wertbeeinflussende
Umstdnde (z. B. ungunstige LiegenschaftsgroBe, ungUnstiger Standort) sind durch Zu-
bzw. Abschlé@ge zu berUcksichtigen. Ebenso ist auf vorhandene Rechte und Lasten —
durch die Ermittlung des Barwertes bzw. durch einen zusatzlichen Abschlag wegen
eingeschrankter Verwertbarkeit aus Nutzungsrechten und Ausgedinge — Bedacht zu
nehmen. (KRANEWITTER, 2017: S. 83 — 85)

GemdB § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist ,,der Wert unter Bericksichti-
gung der Verhdltnisse im redlichen Geschdaftsverkehr zu ermitteln”. Aus diesem Grund
ist eine Uberprifung des Ertragswertes der Liegenschaft hinsichtlich der Marktverhailt-
nisse, d. h. ,,ob dieser aufgrund der Angebots- und Nachfragekonstellation am Wer-
termittlungsstichtag bei einem Verkauf erzielt werden kann*, durchzufUhren. (KRANEWIT-
TER, 2017: S. 85)

Es liegen keine zu bewertenden negativ wertbeeinflussenden Umstdnde sowie Rechte
und Lasten vor.

GemdaB der neuen ONORM B 1802-1 sind die Marktverhdlinisse wahrend der Bewer-
tung mittels Ertragswertverfahren entsprechend zu berUcksichtigen und ist von einer

Marktanpassung bei der Ableitung des Verkehrswertes Abstand zu nehmen.

SV Baumeister Fritz Hoffmann 48



Ertragswert € 198.506,00

Abschlag (wegen Marktanpassung) - 0,00 % - € 0,00
Verkehrswert der Liegenschaft € 199.000,00
Verkehrswert der Liegenschaft gerundet € 199.000,00

(In Worten: Euro einhundertneunundneunzigtausend)

Hinweise:

Die Bewertung der Liegenschaft beinhaltet die Grundsticke, die Gebdude und ihre
Bestandteile sowie das damit in Verbindung stehende Zubehér (siehe Kapitel 3.1.5),
das heilt der Wert der KUchenzeile ist im Verkehrswert enthalten und wird daher nicht
separat bewertet.

Im ermittelten Verkehrswert sind die Kosten fUr die Instandsetzung der FuBbodenhei-
zung im ErdgeschoB (inkl. Neuherstellung des Fliesenbelags) und Malerarbeiten
(Feuchtesch&den im BUro EG) berUcksichtigt.

Der Verkehrswert entspricht gemaB § 10 BewG dem gemeinen Wert.
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3.5 Gesamtzusammenstellung

Verkehrswert der Liegenschaft

Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 1534, KG 30110 Neudorfl in 7201 Neudorfl,

Dr.-Semmelweis-Gasse 1a-1c befragt zum Bewertungsstichtag 01.08.2025 gerundet:

€ 199.000,00

(In Worten: Euro einhundertheunundneunzigtausend)

Unverbiicherte dingliche Lasten

Laut Auskunft Marktgemeinde Neuddrfl am 11.08.2025 ist ein Betrag von

€ 15.383,31

an unverbucherten dinglichen Lasten (Grundsteuer B, Kommunalsteuer) offen.

Hinweise:

Der Verkehrswert entspricht gemaB § 10 BewG dem gemeinen Wert.

FUr das Burogebdude und die Garage mit Carport liegen keine Benitzungsbewilligun-
gen bei der Markigemeinde Neudorfl vor. Die zweite Garage wurde laut Auskunft der
Markigemeinde Neudorfl konsenslos errichtet. Die Einfriedung wurde ebenfalls ohne
Baubewilligung errichtet bzw. fuhrt die sudliche Einfahrt (Kranawettgasse) iber ein
nicht offentliches Grundstick (siehe Ausfuhrungen, Kapitel 2.3).

In der Verkehrswertermittlung sind die Kosten fUr die Instandsetzungsarbeiten der Ful3-
bodenheizung im ErdgeschofB (inkl. Neuherstellung des Fliesenbelags) sowie die Mao-

lerarbeiten (Feuchteschdden im BUro) berUcksichtigt.
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Anmerkung

Dieses Gutachten grundet sich auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten Informati-

onen, sollten sich diese dndern, behalte ich mir vor auch mein Gutachten zu &dndern.

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbe-
sondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurGckzugreifen, kann das Ergebnis
der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréBe sein. Weiters
verweise ich darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeu-
tet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren Umstdnden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. (ONORM B 1802-1,
Pkt. 4.4)

Dieses Gutachten dient ausschlieBlich der Verwendung im eingangs erwdhnten Ver-
fahren des Bezirksgerichtes Mattersburg. Jede darUber hinaus gehende Nutzung oder
Verwendung im Sinne von §§ 14 bis 18a UrhG, welcher Art auch immer, durch den

Auftraggeber oder Dritte bedarf der ausdricklichen Zustimmung des Verfassers.

Weppersdorf, 11.08.2025

Der allgemein beeid. grstGndige:

Baumeister Fritz Hoff
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BEILAGEN

4.1 Bewertungsunterlagen

4.1.1

Grundbuchsauszug

JUSTIZ  repusuk SsTeRmeicH G B

——  GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

INDE 30110 Neudorfl EINLAGEZAEL 15

CHT Mattersburg

e A N RN R AR AR R AR AR R AR R AR AR AR R AR Ak A AN N R AR RN AR A C AR AN R AT A h A AR KA A Nk Ak
**+ Eingeschrankter Auszug e
N C-Blatt ohne Ldéschungsverpflichtungen e
R T I NI NN N e
Letzte TZ 462/2025

Plompbe 1263/2025

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

T B e

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2137/2 G GST-Flache % 366
Bauf. (10) 79
Sonst (50) 28 Dr.-Semmelwel ;a55€ la lc
2137/23 G GST-Flédche * 365
Bauf. (10) 16
Sonst (50) 350
2137/24 G GST-Flache - 435
Bauf. (10) 52
Sonst (52) 3
GESAMTFLACHE 1168

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Fliche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): Baufidchen (Gebaude)

Sonst (50) : Sonstige (Betriebsflichen)

B i B R R

5 a geldscht
R L R T L R L R e Y
1 ANTEIL: 1/1
LNR Projektentwicklung GmbH (FN 368852f)
ACR: Josef Haydngasse 9/D, Neudorfl 7201
h 1877/2013 Kaufvertrag 2013-06-17 Eigentumsrecht
i 1800/2024 Erdffnung des Insolvenzverfahrens am 2024-08-05
(HG Wien, 5 S 152/24y)
B N o )
5 a 1575/2018 Pfandurkunde 2018-0€-14
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 387.000,--
fir Raiffeisenbank Gunskirchen eGen (FN 24301d)
c 1688/2024 Hypothekarklage (LG Wels, S Cg 88/24a)
8 a 379/2024 462/2025 Bescheid - Sicherstellungsauftrag

2024-02-05, Antrag 2024-02-15
PFANDRECHT EUR 1.110.000, --
fir Republik Osterreich (Finanzamt Osterreich, DS 09)
VORGEMERKT gemad § 38 1lit c GBG
c 462/2025 Recntfertigung (3 E 539/25s)
10 geldscht

. R
KA e kA bR R T ARk kA vk Rk hrahx HINWEIS *rtterrtvrann *

Seite 1 von 2

Abb. 4: Grundbuchsauszug - EZ 1534, KG 30110 Neudorfl
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4.1.2 Auszug aus der digitalen Katastralmappe

2141 /26

21 41“:2:}‘ 2137/7

0

2137/6

214124 2137 /5

2137/4

Land Burgenland iF Datenauszug
GesDaten Abt=ilung 2 - GIS Koordination

Europaplatz 1, 7000 Eisenstadt 1:1.000
' Burgenland| post32 gis@bgld. guat o ;
2 g ok Papierformat: A4
Erstellt am: 11, 08.2025 Keine Rechlsauskunft, kein Gewdahr Tor Aktualitit und Vollstindigket

Abb. 5: Katasterplan - EZ 1534, KG 30110 Neudorfl
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GesDaten
Burgenland

Feuerwenr:

Land Burgenland
Abteilung 2 - GIS Koordination
Europaplatz 1, 7000 Eisenstadt
post.a2-gis@bgld.gw at

Datenauszug

&0 1:1.000

Papierformat: A4

N

A

Erstellt am: 11,08.2025

Keine Rechisauskunft, kein Gewdhr fir Aktualitat und Vollstandigket

Abb. é: Flachenwidmungsplan - EZ 1534, KG 30110 Neudorfl

SV Baumeister Fritz Hoffmann
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4.1.3 Baubewilligung vom 30.09.2014 mit Grundrisspléne

Das Regenwasser wird auf Eigengrund zum Versickern gebracht!

ECHSLUNGSPLAN £ 5F

Uber denAbbruch und Neubau eines Biirgebaudes
fir LNR Projektentwicklung GmbH
in 7201 Neudorfl, Dr.-Semmelweis-Gasse 1a-1¢

Katastralgemeinde: Einlagezah!: Grundstiicksnummer:

30110 Neudorfl . 1534 213712, 2137123, 2137/24

LEGENDE:

_| sesvann BETON =]

Mz;rktgemeinde Neudorfl ”, , ‘T o -:

ZI: HQIZQM ..... ,am Su‘sep.'..zm‘ ZIEGELMAUER -

BAUBEWILLIGUNG ' P |

gem. § 18 Bgld.BauG 1997i.d.g.F. o, ==

/}Ber Bﬁrgerm i F_r' DAMMUNG WEICH -

e LTV B DAMMUNG HART: [SESSER

& £ SCHOTTER I:

—PLA;JW \\ Datum: PLAN NR.:
’ ) 14.10.2013 286'3 01

Grundrisse, Ansichten, [&= .
" Kp MASSTAB: Dateiname:

schnitt, Lageplan == 1:100(S5

Abb. 7: Baubewilligung vom 30.09.2014 fir Biurogebdude MIT Zubau und Garage mit Carport

SV Baumeister Fritz Hoffmann 55
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Abb. 10: Grundriss Garage mit Carport
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4.1.4 Auszug Kontoinformation

MARKTGEMEINDE NEUDORFL

SCHWESTERGEMEINDE ZOLLIKOFEN,

SCHWEIZ

Kontoinformation
Abs.: Marktgemeinde Neudorfl, 7201 Neudorfl Kundennummer: 1292000698
Datum: 11.08.2025
FSS7 Facility Management GmbH Seite: 1
Annagasse 5/1/13
1010 Wien Kontaktdaten
SB/Abt: Marktgemeinde Neudorfl
Tel: 02622/77277
Mail: post@neudoerfl.bgld.gv.at
Kontoinformation
Alle Betrage in EUR.
Datum ab: 01.04.2024
Vertragskonto:
Objekt(e): Dr.-Semmelweis-Gasse 1a - 1¢ (GST 2137/2, KG Neudorfl (30110))
Félligkeit  Art Referenz Bezeichnung Brutto Ausgleich* Zahlung Lfd. Saldo
01.04.2024 Saldovortrag 1.424,93
15.05.2024 LA 990100297151 Grundsteuer 64,18 1.489,11
25.06.2024 GB 91000196132 Gebiihr 29,78 1.518,89
16.07.2024 GB 91000196132 Gebihr 745 1.526,34
15.08.2024 LA 990200189500 Grundsteuer 64,18 1.590,52
15.11.2024 LA 990500424230 Grundsteuer 64,18 1.654,70
15.02.2025 LA 990500451023 Grundsteuer 64,18 1.718,88
15.05.2025 LA 990600363444 Grundsteuer 64,18 1.783,06
15.08.2025 LA 990100341726 Grundsteuer 64,18 1.847,24
S 422,31 0,00 0,00 1.847,24

*) Ausgleiche entstehen durch die Gegenrechnung von Guthaben auf Reste oder durch Ubertrag von Guthaben an/von Vertragskonten.

Marktgemeinde Neudérfl | Rathausplatz 1, 7201 Neudorfl | Tel: 02622/77277 | Fax: 02622/77277 20
Mail: post@neudoerfl.bgld.gv.at | Web: https://www.neudoerfl.gv.at | GKZ: 10607 | UID: ATU43697503
Bankverbindung: RLB Burgenland und Revisionsverband eGen | BIC: RLBBAT2E | IBAN: AT86 3300 0000 0140 1199

Abb. 11: Kontoinformation (Seite 1)
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Kontoinformation

Kundennummer: 1292000698

Datum: 11.08.2025

Seite: 2
Ubersicht zu Vertragskonto
per 11.08.2025
Beleg- Interne Externe Falligkeit Bezeichnung Belastung Bel g lastung
datum Belegnr. Beleg! Netto Ust Brutto
01.05.2022 9008286269 990500199783 15.05.2022  Grundsteuer B 12,97 0,00 12,97
01.05.2022 9008286270 990500199783 15.05.2022  Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
01.05.2022 9008286271 990500199783 15.05.2022 Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
01.05.2022 9008286272 990500199783 15.05.2022  Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
01.05.2022 9008286273 990500199783 15.05.2022 Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
01.05.2022 9008286274 990500199783 15.06.2022  Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
01.05.2022 9008286275 990500199783 15.06.2022  Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
01.05.2022 9008286276 990500199783 15.05.2022  Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
01.05.2022 9008286277 990500199783 15.05.2022 Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
01.05.2022 9008286278 990500199783 15.05.2022 Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
01.05.2022 9008286279 990500199783 15.05.2022 Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
01.05.2022 9008286280 990500199783 15.05.2022  Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
01.05.2022 9008286281 990500199783 16.05.2022  Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
01.05.2022 9008286282 990500199783 15.05.2022  Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
01.05.2022 9008286283 990500199783 15.05.2022  Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
01.05.2022 9008286284 990500199783 15.05.2022 Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
01.05.2022 9008286285 990500199783 15.05.2022 Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
01.05.2022 9008286286 990500199783 15.05.2022 Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
01.05.2022 9008286287 990500199783 15.05.2022  Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
01.05.2023 9005302193 990300209502 15.05.2023  Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
01.08.2023 9007902952 990500330249 15.08.2023  Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
01.11.2023 9002189136 990600314652 15.11.2023 Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
01.02.2024 9001328177 990500390136 15.02.2024 Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
01.05.2024 9003628155 990100297151 15.05.2024 Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
25.06.2024 1007108988 91000196132 25.06.2024  Geblihren (MG, S2) 29,78 0,00 29,78
25.06.2024 1007108987 91000196132 16.07.2024 Gebuhren (MG, SZ) 7,45 0,00 7,45
01.08.2024 9006293366 990200189500 15.08.2024 Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
01.11.2024 9001404799 990500424230 15.11.2024 Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
01.02.2025 9001472271 990500451023 15.02.2025 Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
01.05.2025 9008579479 990600363444 15.05.2025 Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
01.08.2025 9001549035 990100341726 15.08.2025  Grundsteuer B 64,18 0,00 64,18
Summen Rickstand 1.847,24 0,00 1.847,24
Davon féllig per:
Falligkeit Belastung Belastung Belastung

Netto USt Brutto

15.05.2022 1.168,21 0,00 1.168,21
15.05.2023 64,18 0,00 64,18
15.08.2023 64,18 0,00 64,18

Marktgemeinde Neudérfl | Rathausplatz 1, 7201 Neudorfl | Tel: 02622/77277 | Fax: 02622/77277 20
Mail: post@neudoerfi.bgld.gv.at | Web: https://www.neudoerfl.gv.at | GKZ: 10607 | UID: ATU43697503
Bankverbindung: RLB Burgenland und Revisionsverband eGen | BIC: RLBBATZ2E | IBAN: AT86 3300 0000 0140 1199

Abb. 12: Kontoinformation (Seite 2)
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Kontoinformation

Kundennummer: 1292000698

Datum: 11.08.2025

Seite: 3
Falligkeit Belastung Belastung Belastung
Netto USt Brutto
15.11.2023 64,18 0,00 64,18
15.02.2024 64,18 0,00 64,18
15.05.2024 64,18 0,00 64,18
25.06.2024 29,78 0,00 29,78
16.07.2024 7,45 0,00 7,45
15.08.2024 64,18 0,00 64,18
15.11.2024 64,18 0,00 64,18
15.02.2025 64,18 0,00 64,18
15.05.2025 64,18 0,00 64,18
15.08.2025 64,18 0,00 64,18
Summen 1.847,24 0,00 1.847,24

Der Blrgermeister
Dieter Posch

Marktgemeinde Neudérfl | Rathausplatz 1, 7201 Neudorfl | Tel: 02622/77277 | Fax: 02622/77277 20
Mail: post@neudoerfl.bgld.gv.at | Web: https:/www.neudoerfl.gv.at | GKZ: 10607 | UID: ATU43697503
Bankverbindung: RLB Burgenland und Revisionsverband eGen | BIC: RLBBAT2E | IBAN: AT86 3300 0000 0140 1199

Abb. 13: Kontoinformation (Seite 3)
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MARKTGEMEINDE NEUD@RFL

SCHWESTERGEMEINDE ZOLLIKOFEN, SCHWEIZ

Kontoinformation
Abs.: Marktgemeinde Neudorfl, 7201 Neudorfl Kundennummer: 1292001256
Datum: 11.08.2025
Epimetheus Planungs- GmbH Seite: 1
Bergheidengasse 6/2
1130 Wien Kontaktdaten
SB/Abt: Marktgemeinde Neudorfl
Tel: 02622/77277
Mail: post@neudoerfl.bgld.gv.at
Kontoinformation
Alle Betrage in EUR.
Datum ab: 01.04.2024
Vertragskonto:
Filligkeit Art Referenz Bezeichnung Brutto Ausgleich* Zahlung Lfd. Saldo
01.04.2024 Saldovortrag 13.506,07
16.07.2024 GB 91000196180 Gebiihr 30,00 13.536,07
S 30,00 0,00 0,00 13.536,07
") i durch die Geg ung von auf Reste oder durch Ubertrag von Guthaben an/von Vertragskonten

Marktgemeinde Neudérfl | Rathausplatz 1, 7201 Neudorfl | Tel: 02622/77277 | Fax: 02622/77277 20
Mail: post@neudoerfl.bgld.gv.at | Web: https://www.neudoerfl.gv.at | GKZ: 10607 | UID: ATU43697503
Bankverbindung: RLB Burgenland und Revisionsverband eGen | BIC: RLBBATZ2E | IBAN: AT86 3300 0000 0140 1199

Abb. 14: Kontoinformation (Seite 1)
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Kontoinformation

Kundennummer: 1292001256
Datum: 11.08.2025
Seite: 2
Ubersicht zu Vertragskonto
per 11.08.2025
Beleg- Interne Externe Félligkeit Bezeichnung Belastung tung Belastung
datum Belegnr. Belegnr. Netto Ust Brutto
20.07.2023 9000302430 990000083045 29.08.2023 Kommunalsteuer 13.182,42 0,00 13.182,42
20.07.2023 9000302431 990000083046 29.08.2023 Saumniszuschlag 263,65 0,00 263,65
20.07.2023 9000302432 990000083047 29.08.2023 Kommunalsteuer 60,00 0,00 60,00
25.06.2024 1007109044 91000196180 16.07.2024  Gebihren (MG, SZ) 30,00 0,00 30,00
S Riick d 13.536,07 0,00 13.536,07

Davon fallig per:

Falligkeit Belastung Belastung Belastung

Netto USt Brutto
29.08.2023 13.506,07 0,00 13.506,07
16.07.2024 30,00 0,00 30,00
Summen 13.536,07 0,00 13.536,07

Der Burgermeister
Dieter Posch

Marktgemeinde Neudérfl | Rathausplatz 1, 7201 Neudorfl | Tel: 02622/77277 | Fax: 02622/77277 20
Mail: post@neudoerfl.bgld.gv.at | Web: https:/www.neudoerfl.gv.at | GKZ: 10607 | UID: ATU43697503

Bankverbindung: RLB Burgenland und Revisionsverband eGen | BIC: RLBBAT2E | IBAN: AT86 3300 0000 0140 1193

Abb. 15: Kontoinformation (Seite 2)
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4.1.5 Sachverhaltsdarstellung und konsenslose Errichtung Garage

L

"
MARKTGEMEINDE NEUDORFL

SCHWESTERQEMEINDE ZTOLLIKOFEN scHwery

Z1.:461 2013
Neudarfl, am 30.03 2015

An dic
Bezirkshauptmannschali Mattersburg

Marktgasse 2
7210 Mattersburg

Betreff: LNR Projektentwicklung GmbH, FN 368852f
7201 Neudoértl, Josef Haydn-Gasse 9/D
Verdacht der 1) konsenslosen Baufiihrung
2) Beniitzung eines Biirogebdudes ohne Beniitzungsbewilligung
auf den Grundstiicken Nr. 2137/2, 2137/23, 2137/24, EZ 1534, KG Neudorf]

Dr. Semmelweisgasse la-c

SACHVERHALTSDARSTELLUNG

M(phm:ﬂufgrund der Vorlage eines lan bew1lllgt w )

26 und 27 Bgld Baugesetz awﬂgcmndert um eine BEntitzungs foun ]
anzusiicheh, da diese offen51chthch schon in Benutzung stehcn

Gleichzeitig wurde auch autgeforden fiir die in Errichtung stehende Einfriedung im Sinne
des § 17 Bgld. Baugesetz um eine Baufreigabe anzusuchen. Weiters wurde moniert, dass der

Netearirusddienbgastheriite vorschriftsgemal auszafiibren bzw. zu errichten sind.

Am 2782018 wurde im Rahmen einer baubehordlichen Nachschau festgestellt, dass das

(GelEHIeZaENe und verschlossen ist, sodass das Gelinde nicht betreten werden konnte. Die
folgenden Feststellungen wurden von auflen getroffen und es wurden Fotos angefertigt:

Abb. 16: Sachverhaltsdarstellung (Seite 1)

urde die LNR Projektentwicklung GmbH Von ha formlos im Smne der 95

SV Baumeister Fritz Hoffmann
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Offensichtlich ist das BuropebiudesamisGaragesundsGarpore bereits in Beniitzung obwohl bis
datofK€ine Fertigstellungsmeldung’ cingebracht wurde bzw. keiné Beniitzungsfreigabeyerteilt
wurde.

Weiters wurde offensichtlich kein-Notkaminserrichtet”

Die Garage und das Carport wurden seitenverkehrt errichtet. Das heifit, dass
kranawettgassenseitig das Carport errichtet wurde und biiroseitig die Garage. Ebenso wurde
die Garage seitenverkehrt errichtet, sodass die Garagentore nicht wie im Plan eingezeichnet,
in stidgstliche Richtung sondern in nordwestliche Richtung weisen.

Weiters wurde eine PFinfriedung errichtety die bis dato gicht  ecingereicht” wurde. Das
Einifalirtstor; welches auch beniitzt wird, da es zu einem anderen Zeitpunkt gedffnet war,
i ein ﬁ'%md% ﬁmndsiﬁck Nf 2#4}#22%—@[?2 545* welches im Ei’gen«tum«ﬁey

Es wird daher um Beurteilung der rechtlichen Relevanz der angegebenen Fakten hinsichtlich
des Baurechtes als auch der natur- und wasserrechtlichen Vorschriften ersucht.

8 Beilagen

Dieter Pdsch e LS

Rathaus

7201 Neuddrfl
Tel: 02622/77277

Abb. 17: Sachverhaltsdarstellung (Seite 1)
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e i o

MARKTGEMEINDE NEUDORFL

SCHWESTERGEMEINDE ZOLLIKOFEN, SCHWEIZ

Z1.:461/2013

Neudorfl, am 1 22:20065

Betreft: LLNR Projektentwicklung GmbH;
Verdacht der Ubertretung des § 26 Bgld. Baugesetzes

An die
Bezirkshauptmannschaft Mattersburg

Marktgasse 2
7210 Mattersburg

Auf Grund eines Augenscheines an'Ortund’Stelle im Sinne der §§ 25 und 26 Bgld. BauG am
07:12:2016 wurde festgestellt, dass auf dem Grundstiick Nr. 2137/24, EZ. 1534, KG 30110
Neudorfl, der LNR Projektentwicklung GmbH, Dr. Semmelweis-Gasse la-c, 7201 Neudsrfl,
konsenslos eine Garage errichtet wird.

Es wird daher um Uberpriifung auf rechtliche Relevanz ersucht.

OAR/Robert Haider
Amfsleiter
Rathaus

7201 Neudorfl
Tel. 02622/ 77277
Fax: 02622/ 77277- 20

www.neudoerfl.gv.at

post@neudoerfl.bgld.gv.at

Abb. 18: Schreiben konsenslose Errichtung Garage

SV Baumeister Fritz Hoffmann
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4.1.6 Fotodokumentation

4.1.6.1 Baulichkeiten und AuBlenanlagen

Abb. 20: Birogebdude Hofansicht

Abb. 21: Birogebdude Nordwestansicht

SV Baumeister Fritz Hoffmann 66



Abb. 23: Hof Richtung Dr.-Semmelweis-Gasse

Abb. 25: Hof Richtung Garage mit Carport und Ausfahrt Kranawettgasse

SV Baumeister Fritz Hoffmann 67



Abb.

28: Garage mit Carport

SV Baumeister Fritz Hoffmann
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Abb. 29: Nicht ordnungsgemdBe Abgasabfiihrung fir Brennwertgerat

4.1.6.2  Ausstattung

Abb. 30: Kiche

Abb. 31: Kiche

SV Baumeister Fritz Hoffmann
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Abb. 32: WC Erdgeschof3

Abb. 33: Klimagerat Biro EG (Zubau)

Abb. 34: Klimagerdt Biro EG
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Abb. 35: Brennwertgerat

Abb. 3é: Klimagerat Biro OG

Abb. 37: Badezimmer OG

SV Baumeister Fritz Hoffmann
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Abb. 38: Badezimmer OG

4.1.6.3  Augenscheinlich erkennbare Schiden

Abb. 40: Biiro (Zubav) EG
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