Baumeister
Fritz Hoffmann

allgemein beeideter und
gerichtlich zertifizierter Sachverstdndiger

7331 Weppersdorf, Brunnengasse 37
Telefon u. Fax: 02618 36 53

Mobil: 0664 21073 67

E-Mail: bmstr.hoffmann@gmx.at

Weppersdorf, 30.01.2025

WERTERMITTLUNGSGUTACHTEN

betreffend den Verkehrswert der Liegenschaft mit der
EZ 885 KG 30114 Rohrbach bei Mattersburg
in 7222 Rohrbach bei Mattersburg, WaldstraBe 51

Geschdaftszahl: 3 E 2328/24b, BG Mattersburg

Exekutionssache Sladana Tomic und Cyvijetin Tomic

Auftraggeber: Bezirksgericht Mattersburg

Mag. Helmut MUller
7210 Mattersburg, Gustav-Degen-Gasse 13

Betreibende Partei: Volksbank Wien AG
1030 Wien, Dietrichgasse 25
Vertreten durch: Schopf, Zens Rechtsanwdlte GmbH

1030 Wien, Esteplatz 5

1. Verpflichtete Partei:  Sladana Tomic
7222 Rohrbach b. Mattersburg, WaldstraBe 51

2. Verpflichtete Partei:  Cvijetin Tomic
7222 Rohrbach b. Mattersburg, WaldstraBe 51

GesamitzusammenstellUNg:............ccooooiiiiiiiiiiieeeeeeeeeee e Seite 39

SY,
UID-Nr.: ATU 59959799




Inhaltsverzeichnis

AllGEMEINES .o 4
1.1 V\[leT=Taal T o ToN N ale o] o= o HuU 4
1.2 Grundlagen UNA UNTErAQEN .....eee e 4
1.3 BeIAGEN e 7
1.4 Erklrung des Sachverstndigen ... 7
1.5 ABKUIZUNGSVEIZEICNIS ..ot e e 8

BefuNd — BESCNIEIDUNG .....iiiiiiiiiiiiiiieieeeeee et aaaaaaaaaaaaassasaassssasssssssssssssssnnnes 9
2.1 LiegenschaftsbesChreilbUNg ... 9

211 GUISIESTONA. s 9
2.1.2  EigentumsVErNGINISSE .......uuuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiireieiaeaaereaaaaaaasaaesssaesasaasaaesaeaaaanaaae 9
28 IRC B =Yoo o (= U 1@ @ 1y 1= o 9
2.2 GrundstUCKSDESCNIrEDUNG .......eviiiiiiiiee et e e 10
2.2.1 Lage, Infrastruktur und Verkehrsvern@Itnisse.........uuuvevevvuevieieeiiiiiiiiieivivnivnannns 10
2.2.2  Flachenwidmung und BEDQUUNG .......uuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeereeeeereasssssannseaane. 11
2.2.3 Konfiguration und TOPOGIrAPIE .......uuvviiiiieeeeeeciiieeee e 11
2.2.4  Ver- und EntsorgungseinfiCRTUNGEN ......uuvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiievevevvevvevsvvavaaeaaaaes 11
2.2.5 Kontamination und Gefahrenzonen...........cccoeviieiiiniiiiiiiiiiceeeeeeeeeeen 11
2.3 2o ¥l a1 1 £ o TP PUPR 14
J22 T ER A" @ 1 01 0 [0 14
2.3.2  AUBENONIOGEN ..uutiiiiiiiitiiitiititiittt et aaaaaaaaeaaaaaaaaasaaasssssssassasssssassssssssssssssssnnees 19

(€10] folel g} (ST Rl 1oAY T (U] o o T 20

3.1 Grundlagen Und MethOAIK.........uuiiiiiiiieieiieeee e e e 20
3.1.1  Allgemeines und BegriffSerklGrung .....cooooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeceeeeeeeeeeeeeeee e 20
3.1.2 Kurzbeschreibung der Wertermittlungsverfahren..........cooooeeeeeeeeeieeeeeeeeeennn. 21
3.1.3 Ableitung des Verkehrs- bzw. Marktwertes..........ccccceieeeeccciiiiieeee e, 26
3.1.4 Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht ........cccccocviiiieiiiiiiicne, 28

3.2 Ermittlung des BodenwWertes ... 32

3.3 Ermittlung des Bauwertes der GebAude ........coocevviiieiiiicecceeeee e, 32
3.3.1 Bauwertermittlung des WONNNQUSES.........ccooeeiiiiiiiiee e 32
3.3.2 Ermittlung des Bauwertes der AuBENANIAGEN .....ccceeeeeeeeeeeiieeeeeeeeeeeeeeeeeee, 34

3.4 Bewertung der verbUcherten Dienstbarkeit ..o 35
B4l AlGEMEINES ... .ttt e e e e e e e e e e e e a e e e e e e e nnaaraeaes 35
3.4.2 Berechnung des Wertes der verbUcherten Dienstbarkeit...........ccccuvnneeee. 37

3.5 Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert .......coooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeennnn... 37

SV Baumeister Fritz Hoffmann 2



3.5.1 Ermittlung des Sachwertes der LiegensChaft .....ccccoeeeeeeieeeeeeeeeieeeeeeeeeeeeee, 37

3.5.2 Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft........coooeeeeeeeeiieeeiieeeceeeeen, 37

3.6 GesamizusamMMENSTEIUNG ..uueieee et 39
21T (o T T o PP PPPPPRPRPPPPPRt 4]
4.1 BewertungsunterlaQenN ... 4]
4.1.1  GruNADUCNSAUSZUG ..uueeiiieeeiiiiiie ettt e e e e e eeeetie e e e e e e e eeaabaaeeeeeaeeseasannans 4]
4.1.2 Auszug aus der digitalen Katastralmappe ....coooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee, 43
4.1.3  GrUNAIISSPION. ..ttt e e e e e e e e e e e e eeeeeeeeraaaans 45
4.1.4  FOtodokUMENTAHON. ... e e 46

SV Baumeister Fritz Hoffmann 3



ALLGEMEINES

1.1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Bezirksgericht Mattersburg

Mag. Helmut MUller

Aufirag und Zweck des Gutachtens:

Feststellung des Verkehrswertes der unten genannten Lie-

genschaft mit den darauf errichteten Baulichkeiten wegen

Exekutionssache.
Liegenschaft: EZ 885 KG 30114 Rohrbach bei Mattersburg
Liegenschaftsadresse: 7222 Rohrbach bei Mattersburg, WaldstraBe 51
Bebauung: Wohnhaus
Rechte und Lasten: siehe C-Blatt des Grundbuchsauszuges
Bewertungsumfang: Grundstick mit Baulichkeiten sowie Dienstbarkeit
Bewertungsstichtag: 05.12.2024 (= Tag der Besichtigung)
Befundaufnahme: 05.12.2024

Anwesende Personen:

Frau Sladana Tomic, Herr Cvijetin Tomic

und der zeichnende Sachverstdndige

1.2 Grundlagen und Unterlagen

Nachfolgende Unterlagen finden fUr dieses Gutachten Verwendung bzw. wurden im

Zuge der Begehung am 05.12.2024 an Ort und Stelle erhoben.

SV Baumeister Fritz Hoffmann 4



10.
1.

Besichtigung und Aufnahme der Liegenschaft mit dem darauf befindlichen Ge-
bduden.

Fotoaufhnahmen vom 05.12.2024.

Grundbuchsauszug vom 22.08.2024.

Unterlagen seitens der Gemeinde Rohrbach bei Mattersburg (Bauakt):

a. Plan Uber einen Wohnhauszubau, vom 01.02.1961, in Kopie (Baubewiligung It.
Stempel vom 06.02.1961, ZI. 107/1961).

b. BenuUtzungsbewiligung vom 01.01.1963, in Kopie.

AMT DER BURGENLANDISCHEN LANDESREGIERUNG, 2025: Geodaten Burgenland: Katas-

ter- und FiGchenwidmungspldne. (Zugriff: Dezember 2024)

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: Dezem-
ber 2024)

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

IMMONET-ZT, 2025: Vergleichswertekarte. (Zugriff: Dezember 2024)

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

UMWELTBUNDESAMT, 2025: Altlastenportal. (Zugriff: Dezember 2024).

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*.

Fachliteratur:

12.

13.

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 Fl&dchen 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.
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https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

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

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.wxe2 Abfrage=Bundesnormen&Ge-

setzesnummer=10003860

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

http://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe<Abfrage=Bundesnormen&Ge-

setzesnummer=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.wxe2Abfrage=Bundesnormen&Ge-

sefzesnummer=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, 2023: Empfehlung der Liegenschaftszinssétze fir Liegenschaftsbewer-
tungen. — Hauptverband der allgemeinen beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen Osterreichs (Hrsg.), Zeitschrift ,Sachversténdige*, Heft 1, S. 7.
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-tragun-
gen. — LexisNexis Verlag, Wien, 90 S.

KLEBER, W., 2017: Verkehrswertermittlung von GrundstUcken. Kommentar und
Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswer-
ten sowie zur steuerlichen Bewertung unter BerGcksichtigung der ImmoWertV. —
Bundesanzeiger Verlag GmbH, KéIn, 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
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26.

27.

28.

29.

30.

gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Osterreichs (Hrsg.), Zeitschrift ,Sachver-
stdndige", 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

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

Die Beilaogen — Grundbuchsauszug, Auszug aus der digitalen Katastralmappe, Grund-

rissplan und Fotodokumentation — sind am Ende des Gutachtens angefigt.

1.4 Erklarung des Sachverstiandigen

Der unterfertigende Sachverstandige erkldart, sich fremd zur Partei und gibt, in Erinne-

rung an den von ihm abgelegten Sachverstndigeneid, das nachstehende — nach

bestem Wissen und Gewissen ausgearbeitete — Gutachten ab.
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1.5 Abkirzungsverzeichnis

Allgemeine AbkUrzungen:

EZ Einlagezahl
Gst. Nr. GrundstUcksnummer
KG Katastralgemeinde

ONORM B  ONORM der Gruppe ,,Bauwesen*

Besondere AbkUrzungen im Grundbuchsauszug:

A-Blatt Gutsbestandsblatt

B-Blatt Eigentumsblatt

C-Blatt Lastenblatt

BA BenUtzungsart (Nutzung)

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

aufgrund von nummerischen Angaben (Koordinaten, MaBzahlen)
berechnet wurde

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

LNR Laufende Nummer

TZ Tagebuchzahl

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

2.1 Liegenschaftsbeschreibung

2.1.1 Gutsbestand

Bei der gegenstandlichen Liegenschaft handelt es sich um ein, mit einem Wohnhaus,

bebautes GrundstUck.

Im Grundbuch ist unter der EZ 885 der KG 30114 Rohrbach bei Mattersburg mit der
Adresse 7222 Rohrbach bei Mattersburg, WaldstraBe 51 folgendes GrundstUck einge-

fragen.
Gst.-Nr. BA (Nutzung) Flache Gst.-Adresse
262/2 Gst.-Flache 226 m?

Baufldchen (Gebdude) 150 m?

BauflGchen (Gebdude-

2
nebenfléichen) 76 m WaldstraBe 51

Tab. 1: Grundstick der Liegenschaft

2.1.2 Eigentumsverhéiltnisse

LiegenschaftseigentUmer sind je zur HAlfte
Frau Sladana Tomic (geb. 23.03.1992) und
Herr Cvijetin Tomic (geb. 10.04.1996).

2.1.3 Rechte und Lasten

Im A2-Blatt des Grundbuchsauszuges ist das Recht der Duldung der BenUtzung der
KellerrGumlichkeit auf Gst. Nr. 262/1 fUr Gst. Nr. 262/2 eingetragen.
Im C-Blatt des Grundbuchsauszuges ist die Dienstbarkeit der Gestattung der FUhrung

und Aufrechterhaltung einer Wasserleitung sowie Zutritt zum Zwecke der Wasserab-

SV Baumeister Fritz Hoffmann 9



lesung zu dem auf Gst. Nr. 262/2 befindlichen Wasserzdhler gemdaB Punkt 3) Dienstbar-
keitsvereinbarung 2017-12-12 fOr Gst. Nr. 262/1 (siehe Bewertung in Kapitel 3.4).

Laut Auskunft der Gemeinde Rohrbach bei Mattersburg am 05.12.2024 waren zum
Leitpunkt der Befundaufnahme keine unverbucherten dinglichen Lasten, wie GebUh-
ren- und Abgabenrickstédnde, die gegensténdliche Liegenschaft betreffend offen.

Laut Angaben der EigentiUmer bestehen keine Miet- oder Pachtvertrége bzw. sonsti-
gen Nutzungsvertrdge und keine nicht grundbUcherlich sichergestellten Darlehen

oder Hypotheken.

Die folgende Wertermittlung unterstellt der Liegenschaft somit, aufgrund der durchge-

fOhrten Recherchen bzw. erteilten Angaben, eine Geldlasten- und Bestandfreiheit.

Hinweis:

Im Fall einer VerduBerung der Liegenschaft wird dem Kdufer jedoch empfohlen zusatz-
liche Erhebungen betreffend méglicher dinglicher offenen Forderungen (wie z. B. Ab-
gaben und GebUhren), vorhandener Bestandvertradge oder eventuell nicht grundbU-

cherlich sichergestellter Darlehen/Hypotheken durchzufUhren.

2.2 Grundstiicksbeschreibung

2.2.1 Lage, Infrastruktur und Verkehrsverhéltnisse

Das Grundstick mit dem darauf befindlichen Gebdude liegt stddstlich des Ortszent-
rums von Rohrbach bei Mattersburg — Ortsried. Das Ortszentrum ist zu FuB in ca. 11 min
erreichbar. Der Bezirksvorort Mattersburg befindet sich in ca. 7 km Entfernung und ist

mit dem Auto in ca. 10 min erreichbar.

Die Infrastruktur in Rohrbach bei Mattersburg ist als gut zu bezeichnen. Nahversorger
und Gaststatten, Gewerbe- und Handelsbetriebe, eine Volksschule, ein Kindergarten,
zwei praktische Arzte und ein Zahnarzt sowie eine Apotheke sind vorhanden. Ein An-

schluss an &ffentliche Verkehrsmittel (Bus und Bahn) ist vorhanden.

Die Liegenschaft ist verkehrsmdaBig voll aufgeschlossen. Die Zufahrt erfolgt Uber die as-

phaltierte WaldstraBe. Der Gehsteig ist ebenfalls asphaltiert.

SV Baumeister Fritz Hoffmann 10



2.2.2 Flichenwidmung und Bebauung

Das GrundstUck ist im Flachenwidmungsplan der Gemeinde Rohrbach bei Matters-
burg als Bauland - Gemischtes Baugebiet ausgewiesen und wird derzeit fir Wohnzwe-

cke genutzt. Das Grundstuck Nr. 262/2 ist mit einem Wohnhaus bebaut.

2.2.3 Konfiguration und Topographie

Die Grundrissform ist unregelmdaBig. Das GrundstUck ist eben.

2.2.4 Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Die Liegenschaft ist an das 6ffentliche 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
Hochwasser und Rutschungen) zu berUcksichtigen. Bei den entsprechenden Recher-

chen wurde Folgendes festgestellt:

Bei der Befundaufnahme am 05.12.2024 wurden keine Hinweise, die auf eine Boden-
kontaminierung und Altlasten auf der gegenstandlichen Liegenschaft schlieBen las-
sen, festgestellt. Bodenuntersuchungen wegen eventueller Kontaminierungen wurden
nicht beauftragt und nicht durchgefthrt. Das Umweltbundesamt fGhrt fOr das &sterrei-
chische Bundesgebiet einen Verdachtsfldchenkataster. Seit 1. J&nner 2025 gibt es,
aufgrund einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes, keine Verdachtsfldchen
mehr und ist eine Abfrage von Liegenschaften im VerdachtsfiGchenkataster nicht
mehr moglich. Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten werden seit 1. J&dnner 2025 im

~Geographischen Informationssystem Altlasten* verortet bzw. dargestellt und kbnnen
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dort Liegenschaften abgefragt werden. Die Abfrage im Altlastenportal im Janner 2025
ergab fUr das gegenstandliche Grundstick keine Ausweisung als Fi&che im Sinne des
Altlastensanierungsgesetztes (siehe Abb. 1). Die Bewertung der Liegenschaft wird so-

mit unter der Annahme, dass das GrundstUck kontaminations- und altlastenfrei ist, vor-

genommen.
= Bundesministerium
) Klimaschutz, Umwelt,
Energie, Mobilitat,
Umweltbundesamt AItI a Ste n po rtal Inneo-?atioround ?echno!ogAe
; > > » / N\ !

Legende

Flachen

Flachentyp

[ Azt [ 7] Atabtagerung [[] Anstandort

Status

]

|| erhebiiche/s Kontami Risiko erwartet D beurteilt “keine Altlast® Altlast vorgeschlagen

| | B &

Verwaltungslayer

Grundsticke --- Administrative Grenzen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemag § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veroffentiichen sind.

Im Zentrum des dargesteliten Kartenausschnittes befindet sich das gemag aktueller Abfrage gesuchte Objekt
Rohrbach bei Mattersburg, Waldstrate 51 (Adresse)”

Abb. 1: Abfrage Altlastenportal
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Hinsichtlich des Gef&hrdungsrisikos der gegenstdndlichen Liegenschaft betreffend Nao-

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 (,HORAY)

des Bundesministeriums fUr Landwirtschaft, Regionen und Tourismus getatigt.

Laut Wasserbuchauszug (Abb. 2) befindet sich die gegensténdliche Liegenschaft in
einem HQ300-Gebiet bzw. ist laut HORA-Pass (Abb. 3) eine hohe Gefdhrdung fur Hoch-

wasser vorhanden. Eine hohe Gefdhrdung wird weiters laut HORA-Pass (siehe Abb. 3)

fur Hagel bzw. eine mittlere Gefdhrdung fUr Oberfldchenabfluss, Erdbeben, Rutschun-

gen und Windspitzen angegeben.

4 [V] v Gefahrenzonen BWV
4 [v] v Rote Zone BWV

4 [V] ¥ Gelbe Zone BWV

N« [ Oberflutungsflachen
» [¥] ¥ Geschitzter Bereich
4 [V]vHQ30

4 [F1¥HQ100
/

4 [v]vHQ300

4[]~ Gefahrenzonen Forstgesetz (WLV)

/4 [¥] v Gefahrenzonen Wildbach
4 [7] ¥ Rote Zone Wildbach

4 [7] ¥ Gelbe Zone Wildbach

L ¢ g\ p: - Sy
Land Burgenland Datenauszug
GeoDanen Abteilung 2 - GIS inati

Europaplatz 1, 7000 Eisenztadt | Eretellt am:
Burgenland | coc" dcebok.ovat

17.12.2024

» -

1:1,000 eapierformat: A4

Kemne Rechtsauskuntt, kein Gewshr fur Aktualtat und Vallstandikeit

Abb. 2: Auszug der Abfrage im Wasserbuch
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Naturgefahr: Gefahrdung:

Hochwasser P noch
Oberflachenabfluss I | ittcl
Lawinen P keine Daten
Erdbeben __ mittel
Rutschungen [ [ nittel
Windspitzen HEEs O I nitel
Blitzdichte = P icdrig
Hagel (1 = o
Schneelast 1 el niedrig

Abb. 3: Auszug aus dem HORA-Pass

2.3 Baulichkeiten

2.3.1 Wohnhaus

2.3.1.1 Lage und Kurzbeschreibung

Das Wohnhaus ist direkt an der nordwestlichen GrundstUcksgrenze von Grundstuck Nr.
262/2 in massiver Bauweise und harter Deckung errichtet. Die Grundrissform des Ge-
bdudes ist L-formig. Das Gebdude steht nicht in Bauflucht zum Nachbargebdude. Das
Objekt besteht aus einer Teilunterkellerung und einem ErdgeschoB. Das Kellergeschol
ist Uber einen Eingang vom Hof erreichbar.

Die Liegenschaft ist Uber ein groBfldchiges Sektionaltor mit GehtUr zugdnglich. Die Ein-
fahrt ist mit Behatonsteinen gepflastert. Die Wande sind teilweise gespachtelt mit Ab-
rieb bzw. Vollwdrmeschutzfassade hergestellt. Der Wohnhauseingang befindet sich an

der Ostseite des Gebdudes. Im Eingangsbereich ist eine Uberdeckte Terrasse (Prefa-
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blech-Deckung) errichtet. Die Spenglerarbeiten sind in Aluminiumblech und Eisen-
blech hergestellt. Zur Terrasse fUhren drei Differenzstufen mit Granitbelag und die Ter-

rasse ist ebenfalls mit Granitsteinen belegt. Vor dem Eingang ist ein Podest hergestellt.
Bei der zustdndigen Baubehdrde liegt ein Bauakt auf. Laut Bauakt wurde der Zubau
um 1961 errichtet. Die Raumaufteilung und -nutzung entspricht nicht den vorliegenden
Planunterlagen.

2.3.1.2 Malfle des Gebaudes

Die MaBe des Wohnhauses — fUr die Berechnung der Fldchen und Kubaturen — wur-
den dem vorhandenen Einreichplan enthommen und stichprobenartig einer Prifung
unterzogen.

2.3.1.3 Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des Wohnhauses ist — in Anlehnung an die Zustands-
wertminderung nach HEIDECK (siehe Tab. 4) — als befriedigend zu bezeichnen. Im Kel-
lergeschoB sind aufsteigende Feuchtigkeit bzw. Feuchteschédden augenscheinlich er-
kennbar.

2.3.1.4 Technische Beschreibung des Gebiaudes (Bauausfiihrung)

Fundament:

Vermutlich Betonstreifenfundament, nach statischen Erfordernissen hergestellt .

KellergeschoBmaverwerk:

Vermutlich Ziegelmauerwerk, den Verarbeitungsrichtlinien entsprechend hergestellt.

Decke Uber KellergeschoB:
Vermutlich Ortbetondecke, nach statischen Erfordernissen hergestellt.
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ErdgeschoBmauerwerk:

Ziegelmauerwerk, den Verarbeitungsrichtlinien entsprechend hergestellt.

Decke Uber Erdgeschof:

Vermutlich Fertigteildecke oder Tramdecke, nach statischen Erfordernissen hergestellt.

Dachkonstruktion:

ZimmermannsmdaBig gefertigter Dachstuhl mit Strangfalzziegeldeckung; Schneere-
chen vorhanden; Spenglerarbeiten: Eisenblech verzinkt mit Anstrich; Kamin: gemau-

ert, Spengler gemaB eingefasst.

Fassade:

Vollwdrmeschutzfassade.

Stiegen:
Stufen im Eingangsbereich: drei Differenzstufen mit Granitbelag.

Stiege EG — KG: Holztreppe mit sechs Stufen.

Fenster/Belichtung/Sonnenschutz:

Doppelflugelige Kunststoffisolierglasfenster, teilweise mit Insektenschutzgitter, einge-
baute Minirollladen, Fensterbdnke innen: Kunststein und Werzalith, Sohlbdnke: Alumi-

niumblech gekantet und Granit.
Tiren:
Eingangstur: KunststofftUrblatt mit satinierten Glaslichten und Oberlichte.

InnentUren: Holzumfassungszargen, HolztUrblatter.

Wand- und Deckenoberfldchen:

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

Die Decken sind gemalen.

FuBboden:

Die FuBbdden sind mit Fliesen und Laminat belegt.
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Heizung:
Das gesamte Gebdude wird mit einer Gaszentralheizung beheizt. Die Warmevertei-

lung erfolgt Uber eine FuBbodenheizung und Plattenheizkorper.

Sanitdrinstallationen:

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

Die Warmwasserbereitung fUr das Gebdude erfolgt Uber die Zentralheizung.

Abwasserbeseitiqung:

Das Abwasser wird in das 6ffentliche Kanalnetz eingeleitet.

Sonstiges:
Es ist ein guter Wohnkomfort vorhanden.

2.3.1.5 Raumaufteilung und Nutzung

Die Bezeichnung der Raumlichkeiten erfolgt nach den tatsdchlichen Gegebenheiten.

KellergeschoB: Abstellraum, Heizraum.

ErdgeschoB: Vorraum, WC, Badezimmer, Kinderzimmer, WohnkUche, Schlafzimmer.

Die RGumlichkeiten werden durch die LiegenschaftseigentUmer genutzt.

2.3.1.6 R&aumlichkeiten und deren Ausstattung

ERDGESCHOSS

Vorraum:
Eingangstur: KunststofftUrblatt mit satinierten Glaslichten und Oberlichte.
Bodenbelag: Laminat; Wande und Decke gemalen; Kunststoffisolierglasfenster, innen

angebrachtes Plissee, Fensterbank innen: Kunststein , Sohlbank: Granit.
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WcC:
Holzumfassungszarge, HolztUrblatt; Bodenbelag: Fliesen; Wénde ca. 1,70 m hoch ver-
fliest, restiche Wand- und Deckenfldchen gemalen; Kunststoffisolierglasfenster, Fens-

terbank innen: Kunststein, Sohlbank: Granit.

Badezimmer:
Holzumfassungszarge, HolztUrblatt; Bodenbelag: Fliesen; Wande teilweise raumhoch

verfliest; Decke gemalen.

wand, Handwaschbecken mit Armatur und Unterschrank.

Kinderzimmer:

Holzumfassungszarge, HolztUrblatt; Bodenbelag: Laminat; Wé&nde und Decke gema-
len; doppelfligeliges Kunststoffisolierglasfenster, einseitiges Insektenschutzgitter, ein-

gebaute Minirollladen, Fensterbank innen: Kunststein, Sohlbank: Granit.

Wohnkiche:
Holzumfassungszarge, HolztUrblatt; Bodenbelag: Laminat; Wande gemalen, Holzver-
kleidung mit Tapete im Kochbereich; Decke gemalen mit Einbauleuchten; doppelflo-
geliges Kunststoffisolierglasfenster, einseitiges Insektenschutzgitter, eingebaute Minirol-
laden, Fensterbank innen: Kunststein, Sohlbank: Granit

Cerankochfeld (Marke Siemens), SpUlbecken mit Armatur, Mikrowelle

(Marke Privileg), Backofen (Marke Siemens).

Schlafzimmer:

Holzumfassungszarge, VollholztUrblatt; Bodenbelag: Laminat; Wé&nde und Decke ge-
malen, Einbauspots vorhanden; doppelfligeliges Kunststoffisolierglasfenster, einseiti-
ges Insektenschutzgitter, eingebaute Minirolladen, Fensterbank innen: Kunststein, Sohl-
bank: Granit
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KELLERGESCHOSS

Kellerzugang:

Eingang vom Hof: TO-TUrblatt mit Anstrich; Holztreppe mit sechs Stufen.

Abstellraum:

Bodenbelag: Betonfldtz; Wande verputzt.

Heizraum:

Durchgang; Bodenbelag: Betonflétz; Wande gemalen;

2.3.2 Aullenanlagen

2.3.2.1 Freiflachen

Die Einfahrt und der Hof sind mit Behatonsteinen gepflastert. An der Ost- und SUdseite
ist ein Grunstreifen angelegt und an der Ostseite ist zusatzlich ein Rigol vorhanden.

Weiters ist ein gemauerter Pizzaofen vorhanden.

2.3.2.2 Einfriedung

An der SUdseite ist im Hofbereich ein Stagettenzaun hergestellt.

2.3.2.3 Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand der AuBenanlagen ist als gut zu bezeichnen.
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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 gewdhnlich 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 GrundsticksgréoBe 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).

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
Reinerfrag zum angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nut-
zungsdauer der Sache ermittelt”. Auszugehen ist von jenen Ertrégen, ,,die aus der Be-
wirtschaftung der Sache tatséchlich erzielt wurden (Rohertrag). Der Reinertrag errech-
net sich durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fUr Betrieb, Instandhaltung und Ver-
waltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwand) und der Abschreibung vom Roher-
frag.” (LBG § 5 Abs. 1 und 2)

»Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser
Art Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung” (LBG § 5 Abs. 4). Der Liegenschafts-

zinsfuB ist der gewuUnschten und am Markt erhdltlichen Verzinsung von Mietertrdgen
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anzundhern. Die folgende Tabelle zeigt eine zusammenfassende Empfehlung der Lie-
genschaftszinssatze fUr Liegenschaftsbewertungen, die zur Plausibilisierung des ge-
wahlten Zinssatzes herangezogen werden, kann (HAUPTVERBAND DER ALLGEMEIN BEEIDETEN

UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTEN SACHVERSTANDIGEN OSTERREICHS, 2023: S. 7).

Lage
Liegenschaftsart
hochwertig sehr gut gut madBig
Wohnliegenschaft 05-25% 1,5-35% 2,5-45% 30-55%
BUroliegenschaft 20-45% 3.5-55% 40-60% 4,5-70%
Geschdaftsliegenschaft 3.0-50% 3.5-60% 4,5-65% 50-70%
Einkaufszentrum, Supermarkt 3.5-65% 40-70% 45-75% 50-80%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% 4,5-70% 50-80% 60-90%
Industrieliegenschaft 40-75% 4,5-80% 55-90% 6,0-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1.0-3.5%
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0.5-25%

Tab. 2: Empfehlung der Liegenschaftszinssatze

3.1.2.3 Sachwertverfahren

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

zGhlung 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 Wohnh&usern
(Ein- und Zweifamilienhduser) angewendet. AuBerdem ist es zur Wertermittlung von
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).
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Unter Herstellungskosten ist die Summe aller jener Betrdge zu verstehen, welche fUr 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 Abschlidge 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-/Abschldge), 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 Ge-

bdudes unterscheidet man zwei Berechnungsarten — lineare und progressive (hach
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 Gebduden, die
Uber den Ublichen Verschlei hinausgehen, ist jene des Bau- und Erhaltungszustandes
nach HEDECK (SEISER und KAINZ, 2011: S. 556). Diese Methode ermdglicht eine Gesamt-
beurteilung bzw. Pauschaleinschatzung eines Objektes in Form einer Benotungsskala

(siehe Tab. 3) — unter BerUcksichtigung von Faktoren wie Gebdudeart, Lage des Ge-

SV Baumeister Fritz Hoffmann 24



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 Gbliche Erhaltungs-
geringen Umfanges arbeiten
e (deutlich) reparatur- und
3 reparaturbedurftig instandhaltungsbedirftig
4 groBe Reparaturen erforderlich umfangreiche Ins‘rqndsetzungen
erforderlich
5 wertlos abbruchreif, wertlos

Tab. 3: 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. 4, Prozentwerte fUr Zustandsnoten).

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. 4: Zustandswertminderungsklassen nach HelDECK mit entsprechenden Prozentwerten
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Sonstige wertbeeinflussende Umstdnde

Darunter wird die wirtschaftliche Wertminderung verstanden, wodurch Aspekte wie
zeitbedingte, persdnliche, zweckbedingte Gestaltung (auch verlorener Bauaufwand),
unorganischer Aufbau der Gebdude, Strukturdnderung, Zweckentfremdung, einge-
schrénkte Funktionserfillung, wirtschaftliche Uberalterung (Nutzungsmdglichkeit) be-
rOcksichtigt werden (SEISER und KaINZ, 2011: S. 561). Weiters werden ungUnstige Lage-
verhdltnisse und Beeintr&chtigungen 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 ,,h6chste 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)

3.1.3.1 Wahl des/der Wertermittlungsverfahren/s

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

gende Wertermittlungsverfahren ausgewdahlt:

Zur Ermittlung des Bodenwertes wird das Vergleichswertverfahren herangezogen. Die
gegensténdliche Liegenschaft ist mit einem Wohnhaus bebaut, deren Eigennutzung
im Vordergrund steht, weshalb gemdB den Vorgaben zur Liegenschaftsbewertung

das Sachwertverfahren anzuwenden ist.
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3.1.3.2 Ableitung des Verkehrswertes aus dem gewédhlten 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 begrundet 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)

3.1.3.3  Ermittlung des gemeinen Wertes

Die seit 01.01.2016 geltende Rechtslage schreibt zur Bemessung der Grunderwerbs-
stever die Ermittlung des ,,gemeinen Wertes" gemdaB Bewertungsgesetz (BewG) vor.
Laut Bewertungsgesetz § 10 Abs. 2 wird der gemeine Wert ,,durch den Preis bestimmt,
derim gewdhnlichen Geschdftsverkehr 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 gemdaB § 10 BewG entspricht und keine

gesonderte Ermittlung erfolgt.
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3.1.4 Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht

Beim gegenstandlichen 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 fur die Schdtzung

FUr die Wertermittlung wurden vom Sachverstdndigen die erforderlichen Daten und
Unterlagen — wie Grundbuchsauszug, Kataster- und FiGdchenwidmungsplan, Bauakt
(Plane, Baubeschreibung, baubehdérdliche Genehmigungen, etc.), Abgabenrick-
sténde bei der Gemeinde, etc. — bei Amtern und Behdrden angefordert bzw. seitens
des Auftraggebers zur Verfugung gestellt. Vom Sachversténdigen wird die Vollstandig-
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 sémtliche behdrdlichen Auflagen erfullt sind so-

wie eine konsensgemdaBe Bebauung vorliegt.

Die MaBe fUr die Berechnung der Fldchen und Rauminhalte wurden den vorliegenden
Unterlagen enthommen und stichprobenartig auf Plausibilité&t gepruft. Bei Fehlen dies-
bezUglicher Unterlagen wurden die MaBe der Baulichkeiten vom Sachverstandigen

h&ndisch vor Ort aufgenommen.

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

termappe dargestellten, Grundsticksgrenzen in der Natur wurde nicht durchgefUhrt.

Befundaufnahme vor Ort

Die Baulichkeiten wurden vom Sachverstdndigen auftragsgemdadB 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
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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. Pauschaleinsch&tzung 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 Gebdude und die darin eingebaute Gebdu-
deausstattung (wie Installationen, Sanitéreinrichtungen, Heizungsanlagen, etfc.), Au-
Benanlagen (Einfriedungen, Wege- und Platzbefestigungen, Terrassen, etc.) sowie be-
sondere Beftriebseinrichtungen (alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen, Aufzige,

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

Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in der Bewertung des Sach-
verst@ndigen nur insofern berUcksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen
des Gebdudes zuzuordnen sind. Die Funktionsfdhigkeit der Elektro-, Sanitér- 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 Zubehor, das mit den Bestandteilen in Verbindung steht, in der Wert-
ermittlung mitberUcksichtigt. Zubehodr 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. EinbaukU-

chen, Beleuchtung und Einbauschrénke (BIENERT und FUNK, 2022: S. 57).
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Die auf der Liegenschaft oder im/in den Gebdude(n) sonst noch vorhandenen Fahr-
nisse (Inventar) wurden in der Bewertung nicht bericksichtigt und sind daher im 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 Mdblierungen
(freistehende Gegenstinde wie Tische, Sessel,...), Geratschaften und Maschinen,
Hausrat, lagernde Materialien oder Ahnliches.

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

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

Bewertungsrelevante bucherliche 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
Liegenschaftlastende Betfrage*”, 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.
Die Bewertung erfolgt unter der Annahme, dass keine wie immer gearteten Konta-
minierungen (sieche Kapitel 2.2.5) vorhanden sind. Es sind auch keine Folgekosten fur

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 berGcksichtigt werden.

Umsatzstever

Die Umsatzsteuer ist bei nicht unternehmerisch genutzten Liegenschaften (wie im ge-
genstandlichen Bewertungsfall) in der Bewertung enthalten, das heiBt 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-

sefzt.
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Berechnung

Die Berechnung der Fl&chen und Rauminhalte erfolgt gem&B ONORM B 1800 bzw. EN
15221-6 und werden die Fldchen- und RaummaBe auf zwei Dezimalstellen gerundet.
Samtliche Betrdge im Gutachten sind in Euro und werden auf ganze Zahlen gerundet.
Da die Berechnung feils 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 30114 Rohrbach bei Matters-
burg durchschnittlich mit € 62,00 bis € 72,00 basierend auf Erffahrungs- und Vergleichs-
werten (Abfrage bei immoNetZT bzw. laut Statistik Austria) sowie Erkundigung beim
Gemeindeamt Rohrbach bei Mattersburg, geschatzt. MaBgeblich fir den Quadrat-
meterpreis sind insbesondere die FIGchenwidmung bzw. die Bebauungsbestimmun-
gen und der ErschlieBungsgrad, die topographische Lage sowie die Grundrissform und

damit die Nutzungs- bzw. Bebauungsmaoglichkeiten.

Der Grundpreis pro Quadratmeter wurde letztlich basierend auf den zuvor genannten
Faktoren, Erfahrungs- und Vergleichswerten sowie Erkundigung beim Gemeindeamt
Rohrbach bei Mattersburg unter Beachtung der Marktentwicklung mit € 72,00 festge-

sefzt.

EZ 885, Gst. Nr. 262/2, KG 30114 Rohrbach bei Mattersburg

Flidchenwidmung: Bauland - Gemischtes Baugebiet

GrundstUcksfladche laut Grundbuchsauszug.

226,00 m? x € 72,00 € 16.272,00
Bodenwert € 16.272,00

3.3 Ermittlung des Bauwertes der Gebaude

3.3.1 Bauwertermittlung des Wohnhauses

3.3.1.1 Ermittlung des Herstellungswertes

Als Bezugseinheit wird die Brutto-Grundfldche (BGF) basierend auf den zur Verfugung
gestellten Unterlagen berechnet. Durch Multiplikation der Brutto-Grundfldche mit den
Herstellungskosten wird der Herstellungswert berechnet. Die Herstellungskosten (oder
Neubaukosten) sind auf Preisbasis zum Bewertungsstichtag zu ermitteln, wobei ein fik-
tiver Kostenbetrag, der fUr die Neuerrichtung der baulichen Anlagen zum Bewertungs-

stichtag aufgewendet werden muUsste, angesetzt wird (KRANEWITTER, 2017: S. 66).
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Brutto-Grundfiache (BGF):

KellergeschoB:

(5,50 m! x 9,65 m1) = 53,12 m?
ErdgeschoB:

(15,00 m!'x 7,50 M) + (6,45 m! x 5,65 m) = 148,94 m?
Durchfahrt: (7,50 m! x 3,35 m?) = 25,12 m?
Terrasse: = 14,82 m?2

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.

Hinweis:
Die Herstellungskosten werden in Euro inkl. Umsatzsteuer (Bruttobetrag) angegeben
(siehe Kapitel 3.1.4).

BGF €/m? HK
KellergeschoB 53,12 m? X € 1090,00 = € 57.901,00
ErdgeschoB 148,94 m? X € 2150,00 = € 320.22100
EG — Durchfahrt 25,12 m? X € 490,00 = € 12.309,00
EG - Terrasse 14,82 m? X € 590,00 = € 8.744,00
Herstellungswert € 399.175,00

3.3.1.2  Ermittlung des Gebdude-Sachwertes bzw. Bauwertes

Durch Abzug der Alterswertminderung und Zustandswertminderung sowie sonstiger
wertbeeinflussender Umst&nde wird der Bauwert des Gebdudes ermittelt (siehe Kapi-
tel 3.1.2.3).
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Alterswertminderung

Aufgrund der durchgefUhrten Sanierungsarbeiten wird ein fiktives Baujahr berechnet.
Die Alterswertminderung fir das Wohnhaus (Baujahr 2003 fiktiv) wird, unter BerUcksich-
tigung des Gebdudealters (21 Jahre) und der Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre), mit
30,00 % festgelegt.

Zustandswertminderung

Unter BerUcksichtigung von Gebdudeart, Lage des Gebdudes, Bauzustand und Bau-
ausfGhrung wird fUr das Wohnhaus eine Zustandsnote von 3,00 vergeben, dies ent-

spricht laut Tab. 4 einem Abschlag von 18,17 %.

Sonstige wertbeeinflussende Umstdnde

Aufgrund der sonstigen wertbeeinflussenden Umsté&nde wird fir das Wohnhaus ein Ab-

schlag von 10,00 % angesetzt.

Herstellungswert Wohnhaus € 399.175,00
Alterswertminderung (21 Jahre) - 30,00 % - € 119.753,00

€ 279.422,00
Zustandswertminderung (Note 3,00) - 1817 % - € 50.771,00
Gebdude-Sachwert € 228.651,00
Sonstige wertbeeinflussende Umstande - 10,00 % - € 2286500
Bauwert Wohnhaus € 205.786,00

3.3.2 Ermittlung des Bauwertes der AuBBenanlagen

Die vorhandenen AuBenanlagen (Bodenbefestigungen, Einfriedungen, Gartenan-
lage) werden unter BerUcksichtigung des jeweiligen Baualters sowie des Bau- und Er-

haltungszustandes pauschal, wie nachfolgend, bewertet:

Bauwert AuBenanlagen € 10.400,00
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3.4 Bewertung der verbiicherten Dienstbarkeit

3.4.1 Allgemeines

Um die Versorgung &ffentlicher und privater Unternehmen mit Elektrizitat, Gas, Fern-
wdrme und Wasser sowie die Entsorgung von Abwasser sicherstellen zu kénnen, ist
man meist darauf angewiesen die Leitungsverlegung Uber fremde GrundstUcke
durchzufUhren. Leitungsrechte werden deshalb Ublicherweise als Dienstbarkeiten im
Grundbuch gesichert. (SEISER und KAINz, 2011: S. 721)

Die Einverleibung von Dienstbarkeiten kann basierend auf (privatrechtlichen) Vertra-
gen oder auf gesetzlichen Bestimmungen (Legalservituten) erfolgen.

,Legalservitute entsprechen in ihrem Wesen einer Enteignung, wenn auch im Allge-
meinen bei der Errichtung von Leitungsanlagen an die Stelle des Entzuges des Eigen-
fums Eigentumseinschrankungen (Dienstbarkeiten, Leitungsrechte) treten.* (SEISER und
KAINZ, 2011:S. 721)

Unter dem Begriff ,,Leitungsrecht* versteht man Ublicherweise ,,allgemein das Recht
Leitungsanlagen auf fremden Grund zu errichten und zu betreiben, ungeachtet, ob es
sich etwa um Leitungsrechte im Sinne des Starkstfromwegegesetzes oder um einver-
leibte Dienstbarkeiten handelt* (SEISER und KAINz, 2011: S. 721).

Generell sind Leitungsrechte mit Bau- und Nutzungsbeschrénkungen verbunden. Zum

Iweck der Unterhaltung der Leitungsanlage kann das Grundstuck in einem festgeleg-

ten Rahmen betreten werden. Bei der Wertermittlung sind somit folgende Aspekte zu

berucksichtigen:

e Leitungsart bzw. die damit verbundenen Beschrdnkungen;

e GroBe und Lage der belasteten Flache (Schutzstreifen);

e der Grad der Beeinfrchtigung auf der belasteten (Teil)Fldche;

e bei Belastungen von Teilfléchen gegebenenfalls auch eine Auswirkung auf das
GesamtgrundstUck;

e eine mdgliche Anderung der GrundstUcksqualitét;

e diejeweilige Nutzung des Grundsticks und gegebenenfalls die Anderung der Nut-
zungsmoglichkeiten;

e merkantile (kaufmdnnische) Wertminderung;
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e die gegebenenfalls vereinbarte Rente und deren Anpassungsmaoglichkeit.
(SEISER und KAINz, 2011:S. 721)

Eine einmalige Entschddigung fUr die Einrdumung des Rechts ist Ublich. Im Einzelfall
werden auch jahrlich zu zahlende Renten, unter BerUcksichtigung des aktuellen Bo-

denwertes mit einer eventuellen Anpassung, vereinbart. (SEISER und KAINZ, 2011:S. 721)

In der Literatur sind unterschiedliche Einstufungen der Nutzungseinschrankung zu fin-
den, wobei sich die prozentualen Wertminderungen einerseits auf die Gesamtflache

und andererseits auf die belastete Fldche beziehen (SEISER und KaINz, 2011: S. 722).

In Anbetracht der verschieden méglichen Grundstucksformen und -groBen wird dem-
nach die belastete Fldche als Ausgangspunkt zu wéhlen vorgeschlagen und als sach-
gerechter erachtet. Eine Betrachtung des Gesamtgrundsticks ist somit nur in einzelnen
Fallen bei besonderen Belastungen sinnvoll. Das bedeutet, eine Wertminderung ist nur
auf das gesamte GrundstUck zu beziehen, wenn auch das gesamte Grundstick be-
eintrachtigt wird. (SEISER und KAINZ, 2011: S. 722)

Im gegenstandlichen Bewertungsfall wird, basierend auf den zur VerflUgung gestellten
Unterlagen und der Erfahrung des SV, eine Schutzstreifenfldche von 15,00 m?, festge-
legt. Der Prozentsatz fOr die Wertminderung wird vom SV in Anlehnung an Tab. 5 (be-
zogen auf die belastete Fidche, siehe SEISER und KAINZ, 2011: S. 722) mit 50 % fur Wohn-

grundstUcke festgesetzt.

Einschrankung der

Nutzungsméglichkeit Wohngrundsticke Gewerbegrundsticke
unwesentlich 10%-30% 10%-20%
teilweise 30%-70% 20% - 55%
stark 70 % -80 % 55%—-80 %

Tab. 5: AusmaB der Einschrankung
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3.4.2 Berechnung des Wertes der verbiicherten Dienstbarkeit

Schutzstreifenfléche: 15,00 m?

Grundpreis: € 72,00/m?

Satz fir Bodenwertminderung: 50,00 %  (SEISER und KAINZ, 2011: S. 722)

15,00 m2 x €72,00 € 1.080,00

50,00 % von € 1.080,00 = € 540,00

Wert der verbicherten Dienstbarkeit € 540,00
Wert der verbicherten Dienstbarkeit gerundet € 540,00

(In Worten: Euro funfhundertvierzig)

3.5 Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert

3.5.1 Ermittlung des Sachwertes der Liegenschaft

Der Sachwert der Liegenschaft errechnet sich aus Bodenwert, Bauwert des Gebdudes

und Bauwert der AuBBenanlagen:

Bodenwert € 16.272,00
Bauwert Wohnhaus + € 205.786,00
Bauwert AuBenanlagen + € 10.400,00
Sachwert der Liegenschaft € 232.458,00

3.5.2 Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

,Der Sachwert einer bebauten Liegenschaft stimmt nicht in jedem Fall mit dem Ver-
kehrswert Uberein." Sonstige, den Sachwert der Liegenschaft, wertbeeinflussende Um-
st@nde (z. B. ungunstige LiegenschaftsgréBe, ungunstiger Standort) sind durch Zu- bzw.
Abschlage zu berUcksichtigen. Ebenso ist auf vorhandene Rechte und Lasten — durch

die Ermifttlung des Barwertes bzw. durch einen zusdtzlichen Abschlag wegen

SV Baumeister Fritz Hoffmann 37



eingeschrdnkter Verwertbarkeit aus Nutzungsrechten und Ausgedinge — Bedacht zu

nehmen. (KRANEWITTER, 2017: S. 83 — 85)

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

Im gegenstandlichen Bewertungsfall stimmt der Verkehrswert, insbesondere wegen
der Objektart, mit dem errechneten Sachwert nicht Gberein und wird deshalb zur An-

passung an die Marktlage um 10,00 % nach unten korrigiert.

Sachwert € 232.458,00
Abschlag (wegen Marktanpassung) - 10,00 % - € 23.246,00

Verkehrswert ohne Aufrechterhaltung der verbi-

cherten Dienstbarkeit € 209.212,00

Wert der verbUcherten Dienstbarkeit - € 540,00

Verkehrswert unter Aufrechterhaltung der verbi-
cherten Dienstbarkeit

€ 208.672,00
Verkehrswert der Liegenschaft ohne Aufrechterhaltung

der verbicherten Dienstbarkeit gerundet € 209.200,00
(In Worten: Euro zweihundertneuntausendzweihundert)

Verkehrswert der Liegenschaft unter Aufrechterhaltung
der verbicherten Dienstbarkeit gerundet € 208.700,00
(In Worten: Euro zweihundertachttausendsiebenhundert)

Hinweis:

Die Bewertung der Liegenschaft beinhaltet das Grundstick, das Gebdude und seine
Bestandteile sowie das damit in Verbindung stehende Zubehér (siehe Kapitel 3.1.4),
das heit der Wert der EinbaukUche ist im Verkehrswert enthalten und wird daher nicht
separat bewertet.

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

Verkehrswert der Liegenschaft ohne Aufrechterhaltung der verbiicherten Dienst-

barkeit

Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 885, Grundstuck Nr. 63, 64 und 65, KG
30114 Rohrbach bei Mattersburg in 7222 Rohrbach bei Mattersburg, WaldstraBe 51
ohne Aufrechterhaltung der verbUcherten Dienstbarkeit betrdgt zum Bewertungsstich-
tag 05.12.2024 gerundet:

€ 209.200.00

(In Worten: Euro zweihundertneuntausendzweihundert)

Wert der verbiicherten Dienstbarkeit

Der Wert des Leitungsrechtes betreffend das GrundstUck Nr. 63 auf der Liegenschaft
mit der EZ 885, KG 30114 Rohrbach bei Mattersburg in 7222 Rohrbach bei Mattersburg,
WaldstraBe 51 betrdgt zum Bewertungsstichtag 05.12.2024 gerundet:

€ 540,00

(In Worten: Euro fUnfhundertvierzig)

Verkehrswert der Liegenschaft unter Aufrechterhaltung der verbiicherten

Dienstbarkeit

Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 885, Grundstick Nr. 63, 64 und 65, KG
30114 Rohrbach bei Mattersburg in 7222 Rohrbach bei Mattersburg, WaldstraBe 51 un-
ter Aufrechterhaltung der verbUcherten Dienstbarkeit betradgt zum Bewertungsstich-
tag 05.12.2024 gerundet:

€ 208.700,00

(In Worten: Euro zweihundertachttausendsiebenhundert
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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, 30.01.2025

Der allgemein beeid. grstGndige:

Baumeister Fritz Hoff
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BEILAGEN

4.1 Bewertungsunterlagen

4.1.1 Grundbuchsauszug

JUSTIZ  RepusLK OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 30114 Rohrbach bei Mattersburg EINLAGEZAHL 885
BEZIRKSGERICHT Mattersburg

B B B

Letzte TZ 988/2024
Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Kk kA k ok ok k ok ok h kA A Ak h Ak hh kAR F AR Ak hhhh D] Fhkhhkkh ok k ko h Ak kA X Ak k kkh kR Ak Ak ok ok ok hk k&

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
262/2 G GST-Flache L 226
Bauf. (10) 150
Bauf. (20) 76 WaldstraBe 51
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Geb&dude)
Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenflidchen)
LR R R R R S R R R R R R R R R R R R R R R R R R R Az Ak kkhkkhkhhkhkhkhkhhkhkhhkhkhkkhkhkdkhkhkhkhkhkhkhhkhkhhkhii
S5 a 178/2018 RECHT der Duldung der Beniitzung der Kellerrdumlichkeit
auf Gst 262/1 fur Gst 262/2
LR R RS R R R R R R R R R R R R R R R R R R B ek ok ke ok ke ok ke ke ok e e e ke e ke e e e ke e e ke o ok ok e ke ok ke ke ke ok ke ok e ok
6 ANTEIL: 1/2
Sladana Tomic
GEB: 1992-03-23 ADR: Pernersdorfer StraBe 11/1/5, Wiener Neustadt 2700
a 3935/2017 Kaufvertrag 2017-09-06 Eigentumsrecht
7 ANTEIL: 1/2
Cvijetin Tomic
GEB: 1996-04-10 ADR: Pernersdorfer Strafe 11/1/5, Wiener Neustadt 2700
a 3935/2017 Kaufvertrag 2017-09-06 Eigentumsrecht
b geldscht
B R R Rl T G
7 a 44/2018 Schuldschein und Pfandurkunde 2017-09-25
PFANDRECHT EUR 82.400,--
8 %2, 5% VZ, NGS EUR 16.400,—-
fiir Bausparkasse Wistenrot Aktiengesellschaft (FN 319422p)
b geldscht
8 a 178/2018
DIENSTBARKEIT der Gestattung der Fiihrung und
Aufrechterhaltung einer Wasserleitung sowie Zutritt zum
Zwecke der Wasserablesung zu dem auf Gst 262/2 befindlichen
Wasserzdhler gemdf Punkt 3) Dienstbarkeitsvereinbarung
2017-12-12 fir Gst 262/1
9 a 1623/2023 Pfandurkunde 2023-06-19
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 168.000,--
flir VOLKSBANK WIEN AG (FN 211524s)
b 1623/2023 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 410 KG 30109 Mattersburg C-LNR 5
EZ 885 KG 30114 Rohrbach bei Mattersburg C-LNR 9
c 988/2024 Klage jedoch nur hins Anteil B-LNR 6
(LG Eisenstadt, 34 Cg 25/24q)
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Abb. 4: Grundbuchsauszug - EZ 885, KG 30114 Rohrbach bei Mattersburg
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Eintragungen ohne Wdahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

B e

Grundbuch 22.08.2024 14:07:55
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Abb. 5: Grundbuchsauszug - EZ 885, KG 30114 Rohrbach bei Mattersburg
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4.1.2 Auszug aus der digitalen Katastralmappe

post.a2-gis@bgld.gw at

Burgenland

Datenauszug

2891/1

Land Burgenland
Abteilung 2 - GIS Koordination
4 GeoDaten Europaplatz 1, 7000 Eisenstadt .

Papierformat: A4

Erstellt am: 17, 12.2024

Keine Rechtsauskunft, kein Gewahr fir Aktualitst und Vollstindigkst

Abb. 6: Katasterplan - EZ 885, KG 30114 Rohrbach bei Mattersburg

SV Baumeister Fritz Hoffmann
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Datenauszug

:nd IBurgenland
teilung 2 - GIS Koordination
FGesDaten | o 00in | 7000 Bisenetad

Burge“land post.a2-gis@bgld.gw at

o

o 1: 1.000 A

Papierformat: A4

Erstellt am: 17, 12.2024

Keine Rechtsauskunft, kein Gewdhr fir Aktualitst und Vollstandigket

Abb. 7: Flaichenwidmungsplan - EZ 885, KG 30114 Rohrbach bei Mattersburg
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4.1.3 Grundrissplan

Abb. 8: Grundriss EG (Raumaufteilung entspricht nicht den tatsdchlichen Gegebenheiten)
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4.1.4 Fotodokumentation

4.1.4.1 Baulichkeiten und AuBlenanlagen

Abb. 9: Wohnhaus StraBenansicht

Abb. 10: Einfahrt

Abb. 11: Hof mit Grillplatz
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Abb. 12: Hof

[ ;‘:’.ﬂ."?‘ 7/:{

Abb. 13: Uberdachte Terrasse

Abb. 14: Einfahrt Hofansicht
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Abb. 15: Kellerzugang

Abb. 16: Hof
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4.1.4.2 Ausstattung

Abb. 18: WC

Abb. 19: Badezimmer
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Abb. 20: Badezimmer

Abb. 21: Gaszentralheizung mit FuBbodenheizungsverteiler
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