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1. ALLGEMEINES
1.1. Auftraggeber(in)

Bezirksgericht Neunkirchen
Triester StraRe 16

2620 Neunkirchen

AZ:9 E 20/24k

1.2. Auftrag/Zweck des Gutachtens

GemaR Beschluss vom 06.11.2024 ist der Verkehrswert der Liegenschaft zum Zwecke der
Exekution zu schatzen. AuftragsgemalR soll das bereits im Jahr 2021 erstellte
Bewertungsgutachten vom 19.07.2021 aktualisiert und gegebenenfalls erganzt werden.

KG 23328 Puchberg am Schneeberg, EZ 2121, 2734 Puchberg am Schneeberg,
SchneebergstralRe 110.

1.3. Betreibende Partei

Volksbank Wien AG
Dietrichgasse 25
1030 Wien

vertreten durch:

Rae Dr. Anton EHM, Mag. Thomas Méodlagl
Schénbrunner StralBe 42/6

1050 Wien

1.4. Verpflichtete Partei

R 34 Immobilienbesitz GmbH
BocklinstralRe 110/S2
1020 Wien

Bestellte Insolvenzverwalterin:
Rechtsanwaltin Mag. Dr. Ulla Reisch
LandstraRer HauptstralRe 1a, Ebene 07/Top 09
1030 Wien
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1.5. Preisbasis

Die diesem Gutachten zu Grunde gelegten Preise verstehen sich, wie fiir die Bewertung von
Immobilien dieser Art Ublich, exklusive Umsatzsteuer.

1.6. Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Besichtigung.
Wertermittlungsstichtag — 12.12.2024.

1.7. Teilnehmer

Herr Gerald Markel, in Vertretung der verpflichteten Partei.
Frau Yvonne Ungersback, M.A,, in Vertretung von DI Heinrich Trimmel, Sachverstandiger.

1.8. Aussagen der Teilnehmer

Allenfalls vorhandene mindliche Auskiunfte werden an der betreffenden Stelle im Befund
angefihrt.

1.9. Grundlagen und Unterlagen

*  Ortliche Besichtigung am 12.12.2024 sowie Fotodokumentation

=  Grundbuchsauszug

= Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

= Abfrage Gefahrenzonenplan (falls vorhanden)

= Verdachtsflachenkatasters

= Dokumente aus dem Bauakt und Dokumentation der wichtigsten Dokumente des Bauakts;
eine neuerliche Einsicht in den Bauakt war im Jahr 2024 nicht erforderlich, da sich It.
Auskunft der Gemeinde seit dem Bewertungsstichtag im Jahr 2021 keine Anderungen im
Bauakt ergeben haben.

= Einsicht in den Gewerbeakt am 02.09.2021

=  Eigene Vergleichspreissammlung

= |mmobilienplattform ,Immounited” bzw. ,Immomapping”

= Lliteratur:

= Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)

= ONORM B 1802

* Bienert/Funk (Hg.) (2014): Immobilienbewertung Osterreich: OVI Immobilien Akademie.
= Kleiber (2014): Verkehrswertermittl. von Grundstiicken. 7. Aufl.: Bundesanzeiger Verlag.
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= Simon/Kleiber (1996): Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten. 7. Auflage:
Luchterhand.

=  Kranewitter, Heimo (2017): Liegenschaftsbewertung. 7. Auflage: Manz.

= Ross/Brachmann/Holzer (1997): Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des
Verkehrswertes von Grundstiicken. 28. Auflage: Theodor Oppermann Verlag.

= Simon/Reinhold (1995): Wertermittlung von Grundstiicken. 2. Auflage: Luchterhand.

= Seiser (Hg. und Verleger)/Kainz (2011): Der Wert von Immobilien: Seiser+Seiser
Immobilienconsulting GmbH

=  Herbert Ribic: Sonderthemen der Bewertung — Die Marktanpassung, Manz — Tag der
Liegenschaftsbewertung.

= Vogels, Manfred (1996): Grundstlicks- und Gebdudebewertung-marktgerecht. 5. Auflage:
Bauverlag.

= Simon/Cors/Troll (1997): Handbuch der Grundstiickswertermittl. 4. Aufl.: Verlag Vahlen.

= Seminarunterlagen ARS, 18.3.2013, Immobilien im Visier der Finanz, Mag. Martin Proll.

=  Bundesinnung der Immobilien- und Vermoégenstreuhander: Immobilien-Preisspiegel.

= Unterlagen der LBA-Graz, der Liegenschaftsbewertungsakademie Graz, 2000-2001

= Bienert, Sven (HG.) (April 2005): Bewertung von Spezialimmobilien. 1. Auflage: Gabler.

=  Wendlinger, Peter (HG.) (Juli 2012): Immobilienkennzahlen. 1. Auflage: Linde
international.

= WKO-Immobilienpreisspiegel

= Heimo Kranewitter: Bewertung touristischer Liegenschaften, Manz -Tag der
Liegenschaftsbewertung, 2018.

1.10. Allgemeine Vorbemerkungen

Abkirzungen: SV ... Sachverstandiger; gSV ... gefertigter Sachverstandiger,
i.M. ... im Mittel, NFL ... Nutzflache, BGF ... Bruttogrundflache

Aus Grinden der leichteren Lesbarkeit wird in diesem Gutachten die geschlechtsspezifische
Differenzierung wie z.B. Auftraggeber/ Auftraggeberin nicht durchgehend bericksichtigt.
Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der Gleichbehandlung fiir beide Geschlechter.

Es wird der Verkehrswert gemaR § 2 Abs. 2 LBG ermittelt.
Der Verkehrswert wurde ausschlieRlich unter Beachtung der Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 sowie der ONORM B1802

festgestellt.

Falls nicht anders angefiihrt, erfolgt die Bewertung kontaminationsfrei.
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Falls nicht anders ausgefihrt, erfolgt die Bewertung der bebauten Liegenschaft unter der
Annahme eines tragfahigen Untergrundes bzw. einer vorhandenen fachgerecht ausgefiihrten
Fundierung.

Sollte sich nachtrdglich herausstellen, dass andere Umstdnde vorliegen, so ware eine
Neubewertung (Nachbewertung) mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich.
Eine eventuelle Wertminderung wére durch den gefertigten Sachverstandigen gSV auf Basis
dieser Untersuchungsergebnisse erganzend festzustellen.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten und nicht um ein
Gutachten Uber den Zustand der Gebdudesubstanz. Der Bau- und Erhaltungszustand
vorhandener Baulichkeiten wurde ausschlieflich durch duReren Augenschein anldsslich der
Befundaufnahme festgestellt.

Es wurden keine zerstérenden Untersuchungen der Bausubstanz durchgefiihrt, weiters
wurden vorhandene Abdeckungen und Verkleidungen nicht entfernt. Angaben Uber nicht
sichtbare bzw. zugangliche Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf Auskiinften, die dem
Sachverstdandigen gegeben wurden, auf vorliegenden Unterlagen bzw. auf der Annahme einer
Ublichen Ausfiihrung.

Samtliche Angaben bezliglich verwendeter Materialien werden allenfalls — falls vorhanden -
aus den vorhandenen Planen bzw. den Baubeschreibungen entnommen. Die verwendeten
Materialien der sichtbaren Bauteile werden allenfalls in der Baubeschreibung angefiihrt.

Die MaRe wurden den vorliegenden Planen entnommen. NaturmaRe werden allenfalls nur
dann durchgefihrt, falls augenscheinlich andere Abmessungen und Geometrien als in den
vorliegenden Pldanen vorhanden sind. Einzelne Abweichungen von Raumaufteilungen udgl.
werden allenfalls in der Beschreibung dargestellt.

AulBerdem wird festgehalten, dass das vorliegende Gutachten kein statisches Gutachten
ersetzt. Bei Vorliegen von angeflihrten Unebenheiten, Rissen udgl. kann allenfalls ein
separates statisches Gutachten erforderlich sein. Speziell bei Hanglagen und bei am Hang
liegenden Objekten ist der allfallige Kaufer aufgefordert, weiterfiihrende, vor allem
geologische und statische Gutachten separat einzuholen.

Die Funktionstauglichkeit der technischen Einbauten wie Gerate, Elektroinstallation,
Kicheninstallation, sanitdare Einrichtungen, Fenster udgl. wurde aus gutachtens-
o0konomischen Griinden nicht Gberprift. Falls nicht anders angefiihrt, geht die Bewertung von
der Annahme aus, dass diese Anlagen funktionstiichtig sind.

Auftragsgemal ist die Immobilie inklusive Zubehor zu bewerten. Dieses beinhaltet samtliche
am Ort fix montierten Einbauten wie Kiiche, Bar, Theke, usw., nicht jedoch nicht befestigte
mobile Teile wie Tische, Sessel, Betten usw.
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Samtliche Sanitarinstallationen, Sanitargegenstande und Armaturen, Leuchtkérper sind — wie
Ublich —im Verkehrswert inkludiert.

Oben angefiihrte Untersuchungen werden wie (blich aus gutachtensdkonomischen Griinden
nicht durchgefiihrt. Haftungen aus diesem Titel werden vom Sachverstdandigen abgelehnt.

Somit wird festgehalten, dass es bei einer allfalligen VerauRerung oder Teilverauflerung dem
Erwerber obliegt, die entsprechende bautechnische Priifung der Bauteile und Ausmale sowie
Funktionspriifungen vorzunehmen.

Der Wertminderung werden die Umstdnde zu Grunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemaRen und angemessenen Ermittlung des Sachverhaltes, vor allem bei der
ortlichen Begehung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Dieses Gutachten dient ausschlieBlich dem in diesem Gutachten angefiihrten Zweck. Seitens
des Gutachters kann keine Haftung fir den Fall Gbernommen werden, dass sich Dritte, sei es
zum genannten oder zu anderen Zwecken, darauf berufen.

Im Falle einer Vervielfaltigung oder Veroffentlichung dieses Gutachtens darf der Inhalt nur
wort- und formgetreu sowie ohne Zusitze wiedergegeben werden. Eine auszugsweise
Vervielfdltigung oder Veroffentlichung bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung des
gefertigten Sachverstandigen.

Der Sachverstdndige haftet nicht fur die Richtigkeit der im Grundbuch dargestellten
Flachenmale als auch nicht fir allenfalls vorhandene Gebaudeabmessungen auf Basis von
vorgelegten Planen und Unterlagen.

1.11. Anmerkungen

Dieses Gutachten griindet sich auf die im Befundteil vorliegenden Informationen und
Unterlagen. Sollten sich aus welchen Griinden auch immer Befundvoraussetzungen andern,
behalte ich mir vor, auch mein Gutachten zu dndern.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht:

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein. Es handelt sich bei
Bewertungen um Schatzungen und nicht um exakte mathematische Berechnungen.
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Weiters weise ich darauf hin, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dulleren Umstanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Bei notwendigerweise
kurzfristig zu verkaufenden Liegenschaften kann dabei durchaus eine erhebliche Differenz
zum Verkehrswert entstehen und ist marktiblich.

Umsatzsteuer:

Ab Inkrafttreten des Budgetbegleitgesetzes 1998 sind umsatzsteuerliche Bestimmungen fiir
Immobilientransaktionen in Kraft, die folgenden Hinweis erforderlich machen:

Sollte die Immobilie mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden, so ist
die Umsatzsteuer dem ermittelten Wert hinzuzurechnen, hierbei ware eine eventuelle

Vorsteuerkorrektur nicht notig.
Sollte die Immobilie ohne Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden,

waren eventuell geltend gemachte Vorsteuerbetrage von baulichen MalRnahmen der letzten
zehn Jahre zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwaltung abzufiihren.

Diverse Anlagen im Anhang
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2. BEFUND

2.1. Gutsbestand und Eigentumsverhaltnisse
2.1.1. Grundbuchsauszug EZ 2121

ST prms e GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 23328 Puchberg am Schneeberqg EINLAGEZAHL 2121
BEZIRKSGERICHT Neunkirchen

R R T T T T T T T T T T T T T TN T T T T T

Letzte TZ 4560/2024

B LN L L e g
GET-HE G BA [(NUTZUNG) FLACHE GST-ADBESSE
.180 GST=Fliche 1407
Bauf. (10} 332
Songst {50) 1075 Schneebergstrafe 110
553/9 GET-Fliache 15448
Bauf.(10) -t
Sonsk (50) 1480
553/19 Sonat {50) o7
1392 G GST=Fliche * 1437
Lanmdw (10} 156
Zonat {50) 681
GESAMTFLACHE 449%
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster

*: Fliche rechnerisch ermittelt

Bauf . {10): Bauflichen ([Gebiude)

Landw (10) : landwirtschaftlich genutzte Grundflichen [Acker, Wiesen oder Weldsn)
Sonst (50) : Sonatige (Betriebsfldchen)

R e T T R T R

3 a geltischr
B R T T T T e T L
1 aNTEIL: 1/1
E 34 Immoblllenbesitz GmbH (FH 3129%0f)
ADR: Schwelzerthalstraffie 254, Wien 1130
a 4303/2014 Raufvertrag 2014=07=16 Elgentumsrecht
d 90%/2022 Erteilung des Zuschlages an CEE/China Trade and Brokerage
Consulting GmbH (FN 4%6617w) (BE 11/21g)
e 4560/2024 Erdffnong des Insolvenzverfahrens am 2024-10-11 (35 137/24b -
HG Wien)
B T T T T e L L T
1 a 4303/2014 Pfandurkunde 2014-09-04
PFANDRECHT Hichetbetrag EUR 330.000,==
filr Volkshank Nieder#sterreich Siid 5 (FH 108505t)
b 1916/2019 Eypothekarklage (47 CG 34/19f - HG Wien)
d 388172024 Elnleitung des Verstelgerungsverfahrens
glehe C-LNRE 16
9 a 4783/2022
DIENSTBARKEIT der Duldung, der Errichtung, des Bestandes
und Betriebes einer Trafostatiom und eslektrischer
Anachlusskabelleitungen gem Pkt 1 Dienstbarkeltsvertrag
2022-09-13 auf Gst 13%2
fir Netz Wiederdsterreich GmbH (FN 288133p)
10 a 6191/2022 uUrkunds 2022-12-06
PFANDRECHT volletr EUR 1.684,62

Seite 1 von 2
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Antragskosten EUR 117,--
flir Marktgemeinde Puchberg am Schneeberg
(24 E 6344/22c)
11 a 1711/2023 rRilckstandauvswels 2023-03-=12
PEANDRECHT vollstey EUR 925,25
Antragskosten EUR 108,--
fiilr Marktgemeinde Puchberg am Schneeberg (24E 1B28/723a)
2 a 2728/2023 Rickstandasausweiszs 2023=06=05
FFANDRECHT vollate EUR 892,70
Antragskosten EUR 107,--
fiilr Marktgemeinde Puchberg am Schneeberg (24E 2425%/23h)
13 a 296/2024 Urkunde 2024=-01=15
PFFANDRECHT vaollsty EUR 1.785,40
Antragakosten EUR 118, --
fir Marktgemeinde Puchberg am Schneeberg
(24 E 175/241)
14 a 1701/2024 Exekutlonsantrag u. Bewilligung 2024=-04-12
FFANDRECHT vollatr EUR 993,25
Antragskosten EUR 108, --
flir Marktgemeinde Puchberg am Schneeberg (24E 1001724k}
15 a 3811/2024 Antrag und Exekutlionsbewilligung 2024=08=02
FFANDRECHT vollstyr EUR 1.986,50
Antragskosten EUR 121,--
fir Marktgemeinde Puchberg am Schneeberg [(24E 2559/24h)
16 a 3881/2024 Einleitung des verstelgerungaverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr EUR 356.448,78
gamt 2,688 % Z ab 2023-10-17
Antragskosten EUR 2,668, 64
filr VOLESBANE WIEN AG (FN 211524s) (%2 20/24k)
b 3881/2024 im Rang des Pfandrechtes C=LNR 1

shdsdasdessbesdb s R dadansddasdads HINWEIS #etdesvsdsdadbadins R L L LT TR

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge Ln ATS.

R R R LR T R R Filr den Amtsgebrauch

Grundbuch 07.11.2024 07:21:13

2.1.2. Anmerkungen zum Grundbuchsauszug

Im B-Blatt (Eigentumsblatt) sind — unter der jeweiligen laufenden Nummer - die Eigentiimer

der Liegenschaften mit ihren Anteilen eingetragen.
B-INr. 1, Anteil 1/1: R 34 Immobilienbesitz GmbH, SchweizerthalstralRe 29d, 1130 Wien.

Es wird darauf hingewiesen, dass aktuelle Adressen nicht mit den Adressen im Grundbuch
Ubereinstimmen mussen.

Die Grundstlicke 553/19, 553/9 und die Baufldche .180 sind noch nicht im Grenzkataster
eingetragen. Dadurch kdnnen die im Grundbuch angefiihrten Flachen von den tatsdchlich
vorhandenen Flachen abweichen. Das Grundstiick 1392 ist bereits im Grenzkataster
eingetragen. Im Gegensatz zum Grundsteuerkataster dient der Grenzkataster zum
verbindlichen Nachweis der Grenzen der Grundsticke.

Aus gutachtensdkonomischen Griinden wird von den Flachen im Grundbuch als Grundlage fir
das gegenstandliche Gutachten ausgegangen.
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Der Grundsteuerkataster ist katastralgemeindeweise angelegt und dient der
Veranschaulichung der Lage der Liegenschaften und enthédlt die Beniitzungsarten, die
FlachenausmalRe und sonstige Angaben zur leichteren Kenntlichmachung der Grundstticke.

2.2. Rechte und Lasten

2.2.1. Verbucherte Rechte und Lasten

Im C-Blatt der Liegenschaft ist die Einleitung des Versteigerungsverfahrens ersichtlich.
Die im C-Blatt vorhandenen Eintragungen sind nicht bewertungsrelevant.

Die Bewertung erfolgt daher bestands- und lastenfrei.

2.2.2. Unverblcherte Rechte und Lasten

Mietverhaltnisse: Lt. Auskunft keine vorhanden.

Sonstige auRerbiicherliche Rechte und Lasten: Im Jahr 2021 wurde It. Auskunft der beklagten

Partei das Grundstiick 553/9 im westlichen Bereich als Verlangerung der nérdlich befindlichen
offentlichen Stralle benutzt, sodass eine Verbindung dieser nordlichen Strale mit der
Schneebergstralle bestand. Dies wird im nachfolgenden Ausschnitt (mit Stand 2021) aus dem
NO-Atlas dargestellt. Im Grundbuch waren seinerzeit diesbeziiglich keine Eintragungen
vorhanden.

Elsee L5
Ausschnitt aus dem NO-Atlas (Stand 2021); Quelle: www.atlas.noe.gv.at
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Seit dem Erstgutachten im Jahr 2021 gab es eine Anderung in der Grundstiicksaufteilung.

Der Bereich des Grundstiickes 553/9, welcher in der westlichen Verlangerung als 6ffentliche

StraBe genutzt wurde, wurde herausgel6st, sodass im westlichen Bereich ein weiteres
Grundstlck mit der GST-NR 553/19 entstanden ist. Dies wird im nachfolgenden Ausschnitt
(mit Stand 2024) dargestellt und diese Darstellung entspricht dem derzeitigen
Grundbuchsstand.

Offene Abgaben:

Gemeinde:

Lt. Auskunft der Gemeinde Puchberg am Schneeberg sind mit Falligkeit 15.11.2024
Hausbesitzabgaben in der Héhe von in Summe 9.219,70€ offen. Im Anhang dieses Gutachtens

werden die diesbeziiglichen Dokumente beigefligt.

Es wird einem prasumtiven Kdufer dringend geraten beziiglich der zum Zeitpunkt des Kaufes

tatsichlich anfallenden Hohe der offenen Forderungen vor dem Erwerb separate
Erkundigungen einzuholen.
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2.3. Grundstuick und Infrastruktur

2.3.1. Lage, Infrastruktur und Erreichbarkeit

Makrolage:
Die Liegenschaft befindet sich in der Marktgemeinde Puchberg am Schneeberg im Bezirk

Neunkirchen im slidlichen Niederdsterreich mit rund 2730 Einwohnern. Puchberg ist
flaichenmaRig eine der gréRten Gemeinden Niederdsterreichs. Der Hauptort hat eine Seehohe
von 585 m (. A. Der hochste Punkt ist mit 2.076 m das Klosterwappen, der Hauptgipfel des
Schneebergs.

Alle Einrichtungen des taglichen Lebens, auch Schulen sind in Puchberg vorhanden.

Die nachstgelegenen Stadte sind Neunkirchen, Ternitz, Gloggnitz und Wiener Neustadt. Wien
ist rund 80 km entfernt.

Aus Richtung Osten ist Puchberg tiber den Griinbacher Sattel erreichbar, Gber den die Wiener
Neustadter StraRe = Puchberger Bundesstrale B26 aus Wiener Neustadt tGiber Willendorf und
Griinbach und die Schneebergbahn fiihren. Aus Richtung Nordosten fuhrt die AscherstralRe
von Miesenbach iber den Ascher nach Puchberg. Aus Richtung Stiden fiihrt die Neunkirchner
StralRe = Puchberger StralRe von Neunkirchen Gber Ternitz aus nach Puchberg.

Mit der Eroffnung der Schneebergbahn am 15. April 1897 setzte ein struktureller Wandel von
der Landwirtschaft zum Tourismus ein. Der heilklimatische Kurort und Luftkurort ist einer der
meistbesuchten Tourismusorte Niederdsterreichs.

Die groRrdumige Lage ist bei einer Beurteilung nach den Kriterien hochwertig/sehr
gut/gut/maRig als gut zu bezeichnen.

Mikrolage:
Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft liegt in Puchberg am Schneeberg ca. 2,5-3km

westlich des Zentrums. Die Bushaltestelle ,,Puchberg am Schneeberg Hof“ befindet sich in der
unmittelbaren Nahe der Liegenschaft; von dort aus fahrt auch ein Bus zum Bahnhof Puchberg
oder zur Sesselbahn Talstation. In unmittelbarer Ndhe der Liegenschaft sind keine
Infrastruktureinrichtungen vorhanden. In Puchberg selber sind jedoch ausreichend
Infrastruktureinrichtungen wie zB.: Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Tierarzt, Volksschule und
Mittelschule — vor allem im Zentrum - vorhanden.

Die Lage im Ort ist entsprechend der Widmung bei einer Beurteilung nach den Kriterien
hochwertig/sehr gut/gut/maRig als gut zu bezeichnen.
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Auszug aus dem NO Atlas (gegenstindliche Grundstiicke blau hinterlegt)

2.3.2. MalRe, Form, Topographie

Die Liegenschaft besteht aus mehreren Grundstiicken. Nordlich der Schneeberger StraRe
befinden sich die Grundstticke 553/19 und 553/9 und die Baufldche .180.

Diese Grundstiicke sind weitgehend eben, im vorderen Bereich steigt das Grundstiick im
Bereich der Terrasse von Ost nach West leicht an. Die Grundstilicke weisen eine polygonale
Form auf. Die Fldche der Grundstiicke betragt It. Grundbuch 3.062m?.

Das siidlich der SchneebergerstralRe gelegene Grundstiick 1392 weist ebenso eine polygonale
Form auf. Die Fldche betragt 1.437m? It. Grundbuch. Auch dieses Grundstiick ist eben.

Die Gesamtflache samtlicher in der Einlagezahl 2121 befindlichen Grundstiicke betragt
4.499m?,
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2.3.3. Ver- und Entsorgung, Anschllsse

Die Liegenschaft ist wie folgt angeschlossen:

= Offentliches Stromnetz des EVU-Energieversorgungsunternehmens.
] Offentliche Wasserversorgung.
] Anschluss an den 6ffentlichen Kanal.

2.3.4. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

Digitaler Auszug aus dem Flachenwidmungsplan
(gegenstandliche Grundstiicke rot umrahmt)

el de Puchberg am Sch g
Wiener Neustadter Straie 17, 2734 Puchberg &, Schbg |
Tel- 02636/3300 )
E-Mail: gemeinde@puchberg at
Homepage: www puchberg. at

Lageplan

Datum: 1222025 | Malstab {im Orgnall 1:1.000 N

HINWES: Reenizsnszrucn suz Seser Dormilung nent sieRDert j\
Kataster (€ Buncesami 0r Siche e Vemesaungznesen (SEV) ]

047585 19 Meter
o

Grundstiick Bauflache .180:
Dieses Grundstick liegt gemall dem Flachenwidmungsplan zur Génze im Bauland
Agrargebiet.

Grundstiick Nr. 553/9:
Dieses Grundstuick liegt teilweise im Bauland Agrargebiet und teilweise im Griinland (Land-
und Forstwirtschaft).

Grundsttick Nr. 553/19:

Dieses Grundstick ist im oben angeflihrten Flachenwidmungsplan noch nicht separat
ausgewiesen. Dieses verbleibt aber It. Auskunft der Gemeinde ebenso im Griinland (Land-
und Forstwirtschaft).
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Grundstiick Nr. 1392:
Dieses Grundstick liegt zur Ganze im Griinland (Land- und Forstwirtschaft).

Teile davon liegen im Griinland-Land und Forstwirtschaft.

§ 16 Abs 1 Z 5 NO Raumordnungsgesetz 2014: , Agrargebiete, die fiir Bauwerke land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe und der sonstigen Tierhaltung, die Gber die Ubliche Haltung

von Haustieren hinausgeht, bestimmt sind; andere Betriebe, welche keine das ortlich
zumutbare Ausmall Ubersteigende Larm- oder Geruchsbeldstigungen sowie sonstige
schadliche Einwirkungen auf die Umgebung verursachen und sich in ihrer Erscheinungsform
in das Ortsbild und in die dorfliche bauliche Struktur einfligen, sowie Wohnnutzungen mit
hochstens vier Wohneinheiten pro Grundstiick sind zuzulassen.”

§ 20 Abs 2 Z 1a NO Raumordnungsgesetz 2014: ,Das Griinland ist entsprechend den
ortlichen Erfordernissen und naturrdumlichen Gegebenheiten in folgende Widmungsarten

zu gliedern:

Land- und Forstwirtschaft:

Flachen, die der land- und forstwirtschaftlichen Bewirtschaftung dienen. Auf diesen ist die
Errichtung und Abanderung von Bauwerken fiir die Austibung der Land- und Forstwirtschaft
einschlieRlich deren Nebengewerbe im Sinne der Gewerbeordnung 1994 sowie fur die
Ausiibung des Buschenschankes im Sinne des NO Buschenschankgesetzes, LGBI. 7045,
zul3ssig.

Weiters ist das Einstellen von Reittieren zuldssig, wenn dazu Uberwiegend
landwirtschaftliche Erzeugnisse verwendet werden, die im eigenen Betrieb gewonnen
werden.

Weiters sind im Hofverband zur Befriedigung der familieneigenen Wohnbediirfnisse des
Betriebsinhabers, wenn er Eigentimer des land- und forstwirtschaftlichen Betriebes ist, der
dort wohnenden Betriebslibergeber und des kinftigen Betriebsinhabers, sowie fir die
Privatzimmervermietung als hdusliche Nebenbeschaftigung bis hochstens 10 Gastebetten
zuldssig:

- Zubauten und bauliche Abanderungen
- die Wiedererrichtung bestehender Wohngebaude
- die zusatzliche Neuerrichtung eines Wohngebadudes
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2.3.5. Abfrage HORA
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Hochwasserrisikozonierung

] Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei 30-jahrlichem
Hochwasser méglich

Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei 100-jahrlichem
Hochwasser maglich

Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei 300-jahrlichem
Hochwasser méoglich

.~ Gewasserzustandigkeit

Gewasserstrecken innerhalb der Gebiete mit
/ potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung zu WISA
Hochwasser)

Hochwasser: Lt. Abfrage per Internet im HORA (www.hora.gv.at) liegen die nordlich der
Schneebergstrale gelegenen Grundstlicke in keiner Gefahrenzone fiir Hochwasser. Das
sudlich der Schneebergerstralle gelegene Grundstiick liegt teilweise im Bereich mit niedriger
Gefahrdung.

Im NO-Atlas ist fiir keinen Bereich eine Gefdhrdung verzeichnet. Auch It. Auskunft der
Gemeinde Puchberg am Schneeberg liegt die gegenstdndliche Liegenschaft in keiner

Gefahrenzone und auch auRRerhalb von Hochwasserabflussbereichen HQ 100 und HQ 30.

Einem prasumtiven Kdufer wird jedenfalls geraten, beziiglich der Risikosituation in Bezug

auf Hochwasser mit der Gemeinde Riicksprache zu halten.
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2.3.6. Kontaminierung

Die Kontaminierungen wurden im Jahr 2021 wie folgt dargestellt:

Auf den zu bewertenden Liegenschaften sind keine offensichtlichen Umweltschaden
vorhanden. Der Sachverstandige hat jedoch keine Maoglichkeit Kontaminierungen des
Erdreichs und/oder der Baulichkeit festzustellen.

Zum Zeitpunkt der Abfrage war weder im Verdachtsflaichenkataster noch im Altlastenatlas
eine Eintragung gegeben. Der Bewertung wird eine diesbezligliche Lastenfreiheit unterstellt.
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2.4. Beschreibung der Baulichkeiten und AuRenanlagen

2.4.1. Allgemeine Beschreibung

Seit der Begehung und Bewertung im Jahr 2021 wurden bei der gegenstandlichen
Liegenschaft keine Verdnderungen vorgenommen.

Die gegenstandliche Liegenschaft liegt nordlich sowie slidlich der Schneebergstralie.

Das nordlich gelegene Grundstlick ist mit einem klassischen Landhotel bebaut. Die Bebauung
besteht schon seit Jahrzehnten und wurde laufend erweitert sowie umgebaut und besteht
aus Keller, Erdgeschol3, ObergeschoR und ausgebautem DachgeschoR.

Auf dem Grundstlick befindet sich eine gewerbliche Betriebsanlage, die als Gasthof genutzt
wurde, weiters sind auch Fremdenzimmer vorhanden.

Lt. Auskunft der beklagten Partei wurde der Betrieb im November 2019 geschlossen. Lt.
Auskunft der Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen liegt derzeit keine aufrechte
Gewerbeberechtigung vor.

Beheizt wird die Liegenschaft Gber eine Zentralheizung. Die Warmeabgabe erfolgt mittels
Radiatoren. Die Olheizung ist nicht mehr in Betrieb. Es sind liberwiegend Holzfenster
vorhanden. Die Dachdeckung ist als Welleternit ausgefihrt.

Lt. Auskunft ist Gewerbeanlage derzeit nicht in Betrieb.

Die Fassade ist geputzt, nicht warmegedammt und an der Vorderseite im DachgescholR mit
einer Holzverkleidung ausgefihrt.

Wie anhand der nachfolgenden Fotodokumentation erkennbar ist, weisen die
unterschiedlichen Gebaudeteile verschiedene Gebdudehohen auf.

Bei den nachfolgenden Fotos werden nahezu dieselben Ausschnitte wie im Jahr 2021
dargestellt, um zu verdeutlichen, dass es seither zu keinen Verdnderungen am Objekt
gekommen ist.

Bild 1: Vorderansicht Bild 2: Eingangsbereich/ Terrasse —
fehlendes Glasgelander

DI HEINRICH TRIMMEL Architekt & Sachverstandiger

!
Seebensteinerstrale 24 — 2620 Neunkirchen — www.trimmel.co.at ;M



GZ: 2155-24LG — 2734 Puchberg am Schneeberg, SchneebergstraBe 110 — GZ: 9 E 20/24k Bewertungsstichtag: 12.12.2024
Datei: 2155-LG - Gutachten Seite 21/ 83

=1

Bild 5: Seitenansicht westlich nd Hinter- Bild 6: Hinteransicht nordlich
ansicht nordlich

Bild 7: Seitenansicht 0Ostlich (rechterhand Bild 8: Grundstiicksflaiche neben Gebaude
Nachbargeb&ude) (westlich)
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Bild 9: Grundstticksflache nben Gebdude Bild 10: Grundstiicksfliche neben Gebaude
(westlich) (westlich)

Bild 11: Grundstiicksflache getrennt durch Bild 12: Prkplatz gegeniberliegend
offentliche StraRe (westliches Ende)

Bild 13: Pplatz gegenulberliegend Bild 1: rkIatz gegen[]berliegend
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2.4.2. Bauakt und Bewilligungen

Kurzbeschreibung des Bauaktes:

Erste Eintragungen im Bauakt stammen aus dem Jahr 1953.
1953: Plan zur VergroRerung der Stallanlagen.

Aus dem Jahr 1971 liegt im Bauakt ein Plan Uber den Zubau und die Aufstockung beim
bestehenden Gasthofbetrieb auf. Die naturschutzbehordliche Bewilligung wurde ebenso
1971 erteilt.

1973 liegt ein weiterer Plan iber den Zu- und Umbau im Bauakt auf.

Im Jahr 1977 gibt es dazu einen Auswechslungsplan.

1979 wurde die Konzession fir das Gastgewerbe mittels Bescheides erteilt.

Im Jahr 1991 wurden diverse Umbauarbeiten durchgefiihrt. Der Baubewilligungsbescheid
dazu stammt ebenso aus dem Jahr 1991.
1992 erfolgte die Beniitzungsbewilligung des Umbaus.

Zum Bewertungsstichtag 12.12.2024 ist It. Auskunft der BH Neunkirchen keine
Betriebsanlagengenehmigung mehr vorhanden.

Kurzbeschreibung des Gewerbeaktes:
Konzessionsansuchen aus dem Jahr 1978. Im Jahr 1979 wurde mittels Bescheid die Konzession
fur die Betriebsraume und Betriebsflachen erteilt.

Schreiben von der Bezirkshauptmannschaft vom 04.11.2014:
Mit Wirkung vom 18.04.2014 wurde das Gewerbe ,Gastgewerbe” in Betriebsart: Hotel
angemeldet. Vermerk, dass es keiner neuerlichen Betriebsanalgengenehmigung bedarf!

Loschung der Gewerbeberechtigung fiir Gastgewerbe, Betriebsart Gasthof im Jahr 2014.

Anderung der Firma von SHS-Hotels GmbH auf Sonnenschein Hotelbetriebs GmbH im Jahr
2017.

Falls nicht anders angefiihrt, wird fiir die Bewertung unterstellt, dass alle erforderlichen
Genehmigungen, auch hinsichtlich des Betriebes des Gastgewerbes und der
Fremdenzimmer, vorhanden sind.
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2.4.3. Beschreibung des Gebaudes

‘ ErdgeschoR — Gasthof:

Der Zugang zum Gasthaus ist Gber die dem Gebdude vorgelagerte Terrasse moglich. Von dort
aus gelangt man in den Windfang sowie weiter in das Gastzimmer. Der Zugang zum grof3en
Speisesaal liegt neben dem Windfang und ist vom Gastzimmer aus erreichbar.

Der Windfang und das Gastzimmer weisen einen einheitlichen Fliesenboden auf. Im
Speisesaal wurden HolzfuBbdden ausgefiihrt; Die Wande und die Decken sind teilweise mit
Holz verkleidet. Im Gastzimmer ist die Decke, bis auf den mittleren Bereich, abgehangt. Im
mittleren Bereich ist die urspriingliche Decke mit Holz verkleidet. Die Ausschank liegt im
Gastzimmer.

Im Gastzimmer befindet sich des Weiteren ein Zugang zum Vorraum und zur Kiiche.

Der Vorraum ist zusatzlich auch von auRen Uber die Westseite des Gebaudes zuganglich. Im
Vorraum befindet sich der Stiegenaufgang ins ObergeschoR sowie der Zugang in den Keller.
Die Kiche ist noch zusatzlich tGber den Vorraum erreichbar und die Sanitarrdume werden
ebenso vom Vorraum aus erschlossen

In den Sanitarraumen sind die Béden und die Wande bis zur Tirstockoberkante gefliest. Im
Vorraum der Sanitdranlagen sind die Waschbecken untergebracht. Das Damen-WC verfiigt
Uber drei Stand-WC’s mit Aufputz-Spilkasten. Das Herren-WC ist mit Pissoiren und einem
separaten Stand-WC mit Aufputz-Spilkasten ausgestattet.

In der Kiiche und im Kihlraum sind die Béden und die Wande bis ca. zur Tirstockoberkante
verfliest. Die Kiiche besteht aus teilweise fix eingebauten, aber trennbaren Teilen und aus
Teilen, welche beweglich sind. Hinsichtlich der Kiicheneinrichtung wird an dieser Stelle auf die
Fotodokumentation verwiesen.

Der Abstell-/ Lagerraum ist von der Kiiche aus Uber 4 Differenzstufen erreichbar. Dieser ist
sehr einfach ausgestattet (PVC-Boden, Wande tapeziert und mit Holz verkleidet, Decke mit
Holz-Nut-Feder-Brettern verkleidet).

Der zweite Abstell-/ Lagerraum (im Plan als Bugelzimmer bezeichnet) ist vom ersten
Lagerraum aus erreichbar. Die Ausstattung ist ebenso sehr einfach (PVC-Boden, Wande und
Decke gemalt). Leitungen sind dort teilweise auf Putz gefiihrt. Von dort aus ist auch der
Speisesaal Uber 4 Differenzstufen zuganglich.
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Auf der Terrasse und dem Eingangsbereich sind WPC-Dielen verlegt. Da das Grundstiick im
vorderen Bereich von Osten nach Westen leicht ansteigt, ist die Terrasse an einer Seite erhoht
und gleicht sich an der anderen Seite in etwa an das Niveau des Grundstiickes an.

Ausschnitt aus dem Einreichplan fiir diverse Umbauarbeiten aus dem Jahr 1991

Der Planausschnitt stimmt in groRen Teilen mit der Natur Gberein. Es sind lediglich kleine
Differenzen im Bereich der Zwischenwande vorhanden. Zwischen dem Lagerraum und dem
Bligelzimmer ist ein Durchgang vorhanden. Die Abtrennung zwischen Extrasaal und Speisesaal
ist nicht vorhanden. Im Eingangsbereich wurde ein Windfang errichtet. Der Zugang vom
Gastzimmer in den Vorraum befindet sich im Bereich der ehemaligen Telefonzelle. Der ganz
links eingezeichnete Zugang ist nicht vorhanden.
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Bild 17: Gastzimmer Bild 18: Gastzimmer und Ausschank (rechts

Zugang zu Kiiche)

Bild 19: Ausschank Bild 20: Ausschank
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* s

Bild 24: Westansicht und Nebeneingang zu
Vorraum

Bild 25: Vorraum — geradeaus Kiiche, rechts Bild 26: Stiegenaufgang ins Obergeschol}

Gastzimmer, links Sanitar
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Bild 27: Sanitar — Vorraum Bild 28: Sanitar Damen

Bild 29: Sanitar Herren Bild 30: Kiihlraum (von Kiiche erreichbar)

Bild 31: Kiiche Bild 32: Kiiche
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Bild 33: Kiiche - Kiichenblock Bild 34: Kiiche

\
;
i'

'\II B

Bild 38: Kiiche — Abwasch, GSP
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|

Bild 39: Zugang zu Abstell-/ Lagerraum Von Bild 40: Abstell-/ Lagerraum

Klche aus

s | o s

Bild 42: Zugang zu weiterem Lagerraum (im

Plan als Blgelzimmer bezeichnet)

| ' II_;_ -
Bild 43: Lagerraum Bild 44: Lagerraum (geradeaus Zugang zu
Speisesaal)

DI HEINRICH TRIMMEL Architekt & Sachverstandiger

!
Seebensteinerstrale 24 — 2620 Neunkirchen — www.trimmel.co.at ;M



GZ: 2155-24LG — 2734 Puchberg am Schneeberg, Schneebergstrale 110 — GZ: 9 E 20/24k Bewertungsstichtag: 12.12.2024
Datei: 2155-LG - Gutachten Seite 31/ 83

Obergeschof} — Fremdenzimmer:

Im Obergeschol} befinden sich insgesamt 10 Fremdenzimmer.

Diese bestehen Uberwiegend aus einem Zimmer mit Badezimmer. Die Badezimmer sind
Uberwiegend mit Dusche, WC und Waschbecken ausgestattet. Vereinzelt sind in den Badern
Badewannen anstatt der Duschen vorhanden. Die Zimmer sind mit einem Spannteppich
ausgestattet. Die Boden und teilweise auch die Wande in den Sanitdarraumen sind verfliest.
Die Wande sind verputzt und gemalt. Teilweise sind die Wande und die Decken mit Holz
verkleidet. Alle nach Siiden ausgerichteten Zimmer verfiigen Uber einen eigenen Zugang zum
Balkon.

Die Zimmer wurden zum Uberwiegenden Teil adaptiert, vor allem die Sanitareinrichtungen.

Vom Gang aus sind teilweise kleine, innenliegende Abstellrdume (im Plan als WR bezeichnet)
vorhanden.

Bild 47: Zimmer Nr. 10 Bild 48: Zimmer Nr. 10
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Bild 49: Zimmer Nr. 10 - Badezimmer Bild 50: Abstellraum (Plan WR); erreichbar
vom Gang aus

Bild 51: Abstellraum (Plan WR); erreichbar Bild 52: Gang
vom Gang aus

Bild 53: Zimmer Nr. 9 Bild 54: Zimmer Nr. 9 - Badezimmer
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Bild 55: Gang

Bild 59: Zimmer Nr. 5 - Balkon Bild 60: Sicht auf die Balkone der anderen
Zimmer
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Bild 65: Balkon im DachgeschoR Bild 66: Stiegenaufgang ins Dachgeschol}
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DachgeschoR — Zimmer und unausgebauter Dachboden:

Der Vorraum im Dachgeschol} ist direkt vom Stiegenaufgang aus erreichbar. Von dort aus
gelangt man linkerhand in den unausgebauten Dachboden und rechterhand zu den Zimmern.
Dort befindet sich ein langer Gang, rechterhand davon sind die Zimmer zuganglich.

Am Ende des Ganges befindet sich ein dlteres WC und Badezimmer: die Boden und die Wande
sind verfliest. Die Decke im WC ist gemalt; im Badzimmer ist die Decke mit Holz-Nut-Feder-
Brettern verkleidet. Im Badezimmer sind eine Dusche, eine Badewanne und ein
Handwaschbecken vorhanden. In den Zimmern ist generell Spannteppich vorhanden, die
Wande sind Gberwiegend tapeziert.

Am anderen Ende des Ganges, im Bereich des Zuganges vom Vorraum in den Gang, befinden
sich weitere Raumlichkeiten, welche keine Belichtung aufweisen und sehr einfach
ausgestattet sind.

Im unausgebauten Dachboden ist ungefahr auf der Hohe des Ganges eine Ziegelmauer mit
einer massiven Decke eingezogen. Dieser Bereich nimmt den Gang, das WC, das Bad und die
Zimmer auf.

Zum besseren Verstandnis werden im nachfolgenden Planausschnitt die Raumlichkeiten
skizziert.

Die vorliegenden Plane fiir das Dachgeschol8 stimmen nicht mit der Natur Giberein. Daher
wurde durch den gSV im Auswechslungsplan 1977 die derzeitige Raumaufteilung dargestellt.
Es wird darauf hingewiesen, dass keine NaturmalRe genommen wurden und dass die durch
den gSV eingezeichnete Raumaufteilung im nachfolgenden Plan lediglich skizzenhaft
dargestellt wird (nicht maRstabgetreu).
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Ausschnitt aus dem Auswechslungsplan 1977

Skizzenhafte Darstellung der derzeitigen Raumaufteilung durch den gSV

Legende:
Gelb (Stiegenhaus)

Rosa (Vorraum)
Griin (Gang)
Blau (Abstellraume)
Orange (Zimmer und Sanitarraume)
Violett (unausgebautes Dachgeschol’)

DI HEINRICH TRIMMEL Architekt & Sachverstandiger

T
Seebensteinerstrale 24 — 2620 Neunkirchen — www.trimmel.co.at M““‘/\



GZ: 2155-24LG — 2734 Puchberg am Schneeberg, Schneebergstrale 110 — GZ: 9 E 20/24k Bewertungsstichtag: 12.12.2024
Datei: 2155-LG - Gutachten Seite 37 / 83

Bild 67: Vorraum Bild 68: Vorraum (rechts Zugang zu Gang)

Bild 69: Vorraum (links Zugang zu Bild 70: Gang
unausgebautem DachgeschoR)

Bild 71: WC Bild 72: Bad
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Bild 73: Zimmer Bild 74: Zimmer

if
¢

FEE

Bild 75: Zimmer

\

Bild 77: unausgebauter Dachboden Bild 78: unausgebauter Dachboden
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Bild 79: unausgebauter Dachboden Bild 80: unausgebauter Dachboden

Keller:

Der Zugang zum Keller erfolgt Uber den Vorraum. Im Keller sind Ubliche Kellerrdume
vorhanden:
- Heizraum
- Tankraum (It. Auskunft der beklagten Partei ist die Olheizung nicht mehr in Betrieb)
- Diverse Kellerrdume

Ausschnitt aus dem Auswechslungsplan 1977

DI HEINRICH TRIMMEL Architekt & Sachverstandiger

7'1
Seebensteinerstrale 24 — 2620 Neunkirchen — www.trimmel.co.at M



GZ: 2155-24LG — 2734 Puchberg am Schneeberg, Schneebergstrale 110 — GZ: 9 E 20/24k Bewertungsstichtag: 12.12.2024
Datei: 2155-LG - Gutachten Seite 40 / 83

Der Boden im Keller ist als Rohboden ausgefiihrt. Es ist kein Bodenbelag vorhanden. Die

Wande sind verputzt. An den Decken ist teilweise noch das Ziegelmauerwerk erkennbar.

pias.

Die Leitungen sind teilweise auf Putz gefiihrt.

Bild 82: Stiege

Bild 83: Zugang zu Heizraum Bild 84: Heizraum

Bild 85: Heizraum Bild 86: Gang (links Kellerraum, hinterhalb
Oltankraum)
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Bild 87: Kellerraum Bild 88: Kellerraum

2.4.4. Beschreibung der AulRenanlagen

Fiir das Abstellen von PKWs auf der gegenstandlichen Liegenschaft ist ein mittels verdichteter
Oberflache befestigter Bereich gegenliber dem Gebdude, stdlich der Schneebergstralle
vorhanden. Die vormals als PKW-Abstellplatz genutzte Flache liegt nahezu auf einer Ebene mit
dem Fahrbahnniveau liegt.

Vor dem Gebéaude ist eine Terrasse vorhanden lGber welche der Zugang zum Gasthof erfolgt.
Die Terrasse und der Sockelbereich sind augenscheinlich mit WPC-Dielen verkleidet. Rund um
sind Glaselemente zur Abgrenzung vorhanden, welche mit Holzpflocken stabilisiert sind.

|/

Bild 89: Terrasse mit Glaselementen und Bild 90: Vormals als PKW-Abstellplatz
SchneebergerstraBe (linkerhand vormals genutztes Grundstiick
genutzt PKW-Abstellplatz)
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2.5. Bauliche Ausfiihrung, Bau- und Erhaltungszustand

Baufortschritt — noch fehlende Arbeiten, Mangel, Schaden, riickgestauter Reparatur-
aufwand

Der gesamte Gebdudekomplex befindet sich in einem durchschnittlichen, in Teilbereichen

maRigen Bau- und Erhaltungszustand.

Die Fassade weist im vorderen Bereich einen durchschnittlichen Zustand auf. Im hinteren
Bereich wurde der Altbestand abgebrochen. Die Fassade weist in diesem Bereich noch
Beschadigungen durch den Abbruch auf. Ebenso im hinteren Bereich der Fassade (dort wo
sich die Kiiche befindet) wurde die Verkleidung der Fassade teilweise abgebrochen, sodass
eine Holzverkleidung zum Vorschein kommt. An der westlichen Fassade ist im unteren Bereich
aufsteigende Feuchtigkeit erkennbar. In diesem Bereich blattert der Putz ab. Leichte
Ausblihungen an den Wanden im unteren Bereich ist auch im Inneren beim Nebeneingang
erkennbar.

Im Bereich der Terrasse fehlen an der westlichen Seite die Glasgelander. Die WPC- Dielen der
Terrasse sind teilweise uneben. Die zwischen Terrasse und Hausmauer mittels
Waschbetonplatten/ Platten befestigten Bereiche sind teilweise uneben und briichig oder
lose.
Die befestigten Flachen beim Nebeneingang sind beschadigt; Pflastersteine sind teilweise
lose.

In den beiden Abstell-/ Lagerrdumen sind teilweise Risse an den Wanden erkennbar.

In diesem Bereich wurde hinterhalb der Altbestand abgebrochen. In Teilbereichen sind auch
feuchte Stellen an den Wanden erkennbar. Im Bereich der Rohrleitungen wurden die Wande
einfachst verputzt.

Die kleinen Abstellrdume in ObergeschoR (im Plan als WR bezeichnet) weisen einen
adaptierungs- bzw. je nach Nutzung renovierungsbediirftigen Zustand auf.

Im Zimmer Nr. 5 sind am Teppichboden bei der Terrassentiire Schattierungen erkennbar.

Bei den Zimmern im Dachgeschol? sind die Teppichbdden teilweise uneben oder beschadigt.
Der Balkon im Dachgeschol’ verfligt (iber keinen Bodenbelag.

Im Keller ist an den Wanden teilweise aufsteigende Feuchtigkeit am Mauerwerk erkennbar.
Teilweise sind die Wande starker durchfeuchtet. In einigen Kellerrdumen ist die unverputzte
Einhdangziegeldecke erkennbar.
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Die Beschreibung ist nur demonstrativ_und kann nicht taxativ (vollstindig) sein, weist

iedoch die fiir die Erstellung des Gutachtens wichtigsten Punkte aus.

Im Gutachten wird fiir Mangel bzw. Schaden, riickgestauten Reparaturaufwand und fiir
noch fehlende Arbeiten allenfalls ein entsprechender Abzug eingepreist.

Bild 91: Fassade hinten

Bild 95: Terrasse WPC-Dielen uneben Bild 96: Bef. Flache zwischen Terrasse und
Hausmauer — lose und uneben
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Bild 97: Nebeneingang — Fliesen beschadigt, Bild 98: Abstell-/ Lagerraum Risse
Pflastersteine lose

Bild 99: Abstell-/ Lagerraum Risse, fechte Bild 100: Rohrleitung einfachst verputzt
Stellen

f

LM SR R
Bild 101: Abstellraum OG (im Plan WR) Bild 102: Zimmer Nr. 5 - Verfarbungen

Teppich

DI HEINRICH TRIMMEL Architekt & Sachverstandiger

T
Seebensteinerstrale 24 — 2620 Neunkirchen — www.trimmel.co.at M“M/\



GZ: 2155-24LG — 2734 Puchberg am Schneeberg, Schneebergstrale 110 — GZ: 9 E 20/24k Bewertungsstichtag: 12.12.2024
Datei: 2155-LG - Gutachten Seite 45 / 83

Bild 103: Zimmer DG — Teppich beschadigt

Bild 105: Keller — Wande durchfeuchtet Bild 106: Keller — Decke Ziegel

2.6. KenngrofRen und Daten

Grundstiick:

Die gesamte Liegenschaft weist It. GB-Auszug eine Flache von 4.499m? auf.

Davon entfallen 2.955m? auf das Grundsttick 553/9 und die Baufldche .180.

1.437m? entfallen auf das Grundstiick 1392. Das Grundstlick 553/19 weist eine Fldche von
107m? auf.

Unterlagen zur Ermittlung der Nutzflache:
Die Nutzflachen werden dem Auswechslungsplan 1977 und dem Einreichplan (ber diverse
Umbauarbeiten aus dem Jahr 1991 enthommen.

— Keller: 114m? exkl. Tankraum; rd. 143m? inkl. Tankraum
— ErdgeschoR: rd. 261m?

— ErdgeschoB Abstell-/ Lagerrdume: rd. 41m?

— ObergeschoR: rd. 289m?

— ObergeschoR Balkon: rd. 30m?
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— Dachgeschol3: da die Raumaufteilung im DachgeschoR nicht mit den Planen
Ubereinstimmt wird die BGF-Bruttogrundflache ermittelt. Diese ist die Summer der
Grundflache der Grundrissebenen eines Bauwerkes. Die BGF ist nach den dufleren
Begrenzungen (inkl. Wande) des GescholRes zu berechnen. Die MaRe zur Ermittlung der
BGF wurde dem Einreichplan aus Auswechslungsplan 1977 entnommen. Um die
Nutzflache zu ermitteln wird die BGF mit einem entsprechenden Faktor multipliziert.

BGF ausgebauter Bereich: 150m? BGF x 0,75 (Faktor) = ca. 113m? Nutzfliche

BGF unausgebauter Bereich: ca. 194m? BGF x 0,85 = ca. 165m? Nutzflache (unausgebauter
Dachboden)

DachgeschoR Balkon: rd. 13m?

2.7. Energieausweis

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt, ist auch fir die Bewertung nicht relevant.

2.8. Zubehor

Auftragsgemal ist die Immobilie inklusive Zubehor zu bewerten. Dieses beinhaltet samtliche
am Ort fix montierten Einbauten wie Kiiche, Bar, Theke, usw., nicht jedoch nicht befestigte
mobile Teile wie Tische, Sessel, Betten, EDV-Soft- und Hardware usw.
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3. BEWERTUNG und GUTACHTEN

3.1. Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen den Wert
beeinflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der gegenstiandlichen
Liegenschaft zum Bewertungsstichtag.

Unter dem Verkehrswert ist gemaR § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF. jener Wert zu
verstehen, der im redlichen Geschéaftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst von
personlichen und ungewodhnlichen Verhaltnissen, nach Beschaffenheit, Lage und
Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes, bei einer VerauRRerung erzielt werden kann.
Der redliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise
nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen. Dabei sind
ungewodhnliche Preise, wie sie beispielsweise durch die besondere Vorliebe oder andere
subjektive Wertzumessungen einzelner Personen erzielt werden kdnnten, auRer Acht zu
lassen.

Bewertungsmethoden:

Fiir die Bewertung sind gemal § 3 LBG Bewertungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entsprechen.

Als Grundlage fiir die Berechnung des Verkehrswertes stehen gemaR § 3 LBG
++» das Vergleichswertverfahren It. § 4 LBG
+»+ das Ertragswertverfahren It. § 5 LBG und
++ das Sachwertverfahren It. § 6 LBG
zur Verfiigung.

Weiters stehen als Grundlage fiir die Berechnung des Verkehrswertes gemi ONORMEN
% das Residualwertverfahren (ONORM B 1802-3) und
% das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (ONORM B 1802-2)
zur Verfiigung.
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Erlduterung der Verfahren:

Vergleichswertverfahren It. § 4 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fihrt dazu im §4 aus:

§ 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare
Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit
der zu bewertenden Sache lbereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und
gedanderte Marktverhéltnisse sind nach MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- und
Abschlage zu bericksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in
zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie
vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen
im redlichen Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder
personliche Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmaRig erfasst
werden kann und die Kaufpreise entsprechend beriicksichtigt werden.

Ertragswertverfahren It. § 5 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fihrt dazu im & 5 aus:

§ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln
(Ertragswert).

(2) Hierbei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsdchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fiir Betrieb,
Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie
nicht bereits bei der Kapitalisierung beriicksichtigt wurde.

Bei der Ermittlung des Reinertrags ist Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfillige
Liquidationserldse und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.
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(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache
nachhaltig erzielt werden kénnen und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden
Aufwand auszugehen; dafiir kdnnen insbesondere Ertrdge vergleichbarer Sachen oder
allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art
Ublicherweise erzielbaren Kapitalisierung.

Sachwertverfahren It. § 6 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fihrt dazu im §6 aus:
§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
- des Bodenwertes,
- des Bauwertes und
- des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls
- des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertanderungen,
die sich demgegeniber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft
oder deren Zugehorigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu
bericksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in
der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen.

Sonstige Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstdnde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere offentlich rechtliche Beschrdankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu berlicksichtigen.

Nach ,klassischer” Auffassung — die auch in der ONORM B 1802 (5.4) zum Ausdruck kommt,
wird das Sachwertverfahren dann fir die Wertermittlung einer bebauten Liegenschaft
angewandt, wenn
- die Eigennutzung der Liegenschaft im Vordergrund steht und
- die Wiederbeschaffungskosten fiir die Liegenschaft mit seinen einzelnen Bestand-
teilen flr einen Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung sind.
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Bei diesem Verfahren wird folglich unterstellt, dass der potenzielle Kdufer der Liegenschaft
Uberlegt, welchen Wert der Grund und Boden und die vorhandenen baulichen und sonstigen
Anlagen im Vergleich zum Kaufpreis eines unbebauten Grundstiicks und zu den
Herstellungskosten vergleichbarer und zweckentsprechender baulicher und sonstiger Anlagen
hat. Nach diesen Grundsatzen kommt das Sachwertverfahren unter anderem auch fiir das
Wohnhaus in Betracht. !

Zur Ermittlung des Verkehrswertes ist der ermittelte Sachwert mit den Marktverhaltnissen zu
vergleichen und allenfalls an die Gegebenheiten des Marktes anzupassen.

Residualwertverfahren It. ONORM B 1802-3:

Das Residualwertverfahren dient im Allgemeinen der Ermittlung des Marktwertes
(=Verkehrswert) von unbebauten Liegenschaften (respektive des Bodenwertes) und
Projektentwicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten
Liegenschaften.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei:

— der Bewertung von Grundstiicken, wenn keine geeigneten Vergleichspreise in
ausreichender Anzahl vorliegen und somit die Anwendung des Vergleichswertverfahrens
(gemal § 4 LBG) ausscheidet;

— der Beurteilung bzw. Bewertung einer bevorstehenden, konkretisierbaren
Projektentwicklung bzw. eines bereits im Bau befindlichen Projektes;

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

— zur Uberpriifung der héchsten und besten Nutzungsform (highest and best use) von
bebauten Liegenschaften.

Anhand der oben genannten Bereiche wird deutlich, dass der Bodenwert hadufig die gesuchte
GroRe darstellt. Darlber hinaus kann das Verfahren jedoch auch zur Auflésung nach einer
anderen Variablen als dem Bodenwert angewendet werden. Haufiger Anwendungsfall ist
beispielsweise die Berechnung eines Entwicklungsgewinns.

Das Residualwertverfahren wird sohin zur Ermittlung des tragbaren Bodenwertes pro m?
Grundstiicksfliche eingesetzt. Das Residualwertverfahren wurde in Osterreich im Jahr 2014 im
Rahmen der ONORM B 1802-3 normiert.

! Siehe dazu auch: Seiser-Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011, 1. Auflage, Seite 454 ff,
sowie: Bienert — Funk: Immobilienbewertung Osterreich, OVI Immobilien Akademie, 2007, 1. Auflage, Seite 267.
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Zu den Basisdaten zdhlen die mogliche Verbauung des Grundstiickes, die Herstellungskosten
It. Auskunft des Auftraggebers, die Nebenkosten, der Finanzierungsaufwand und der
Bauzeitraum.

Es werden ein Developergewinn und marktkonforme Mieten der zu errichtenden
Einheiten mit eingerechnet. Unter Einbeziehung einer angemessenen Verzinsung und Ublicher
Vermarktungskosten ergibt sich das Residuum, aus dem sich unter Einrechnung der
Erwerbsnebenkosten der tragbare Bodenwert errechnet.

Es gibt kein standardisiertes Modell fiir die Ermittlung von Marktwerten durch das
Residualwertverfahren. Dieses Verfahren erfordert vom Anwender vor diesem Hintergrund
besonders fundierte Marktkenntnisse und hohe Sorgfalt bei der Herleitung der verwendeten
Eingangsparameter.

Discounted Cash-Flow-Verfahren It. ONORM B 1802-2:

Das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (kurz: DCF-Verfahren) ist ein ertragsorientiertes
Bewertungsverfahren zur Marktwertermittlung. Diese international anerkannte Methode der
indirekten Diskontierung ermdglicht es inhomogene Zahlungsstréome abzubilden.

Diskontinuierliche Mietentwicklungen werden z.B. durch Abweichungen vom aktuellen
Marktmietniveau  (over-/underrent),  Staffelmietvertrdge, strukturelle Leerstdnde,
Modernisierungen, mietfreie Zeiten, Instandsetzungen, etc. verursacht.

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

Terminal Value'

- & & & € &€ tew

Detailprognose von Ein- und ! Betrachtung des auf das
Auszahlungen auf Jahresbasis I letzte Jahr der
| Detailprognose folgenden

Jahres als représentativ
| fiir die Restnutzungsdauer
L N '
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Unterteilung der Zahlungsstréme beim DCF-Verfahren
U = Ein-/Auszahlungsiiberschuss
t = Periode auf Jahresbasis
to = Bewertungsstichtag
n = Anzahl Perioden des Detailprognose-Zeitraumes

Phase | — Die erste Phase wird Detailprognosezeitraum bezeichnet. Hier werden die

Ein- und Auszahlungen auf Jahresbasis dargestellt und auf den Bewertungsstichtag
diskontiert (abgezinst). Der Detailprognosezeitraum wird fir einen Zeitraum von in der
Regel 10 bis max. 15 Jahre dargestellt. Dazu bedarf es eines Zinssatzes — auch
DISKONTIERUNGSZINSSATZ genannt — der Risiken und Wachstumspotenziale nicht
abbilden muss, da diese schon in den Zahlungsstromen enthalten sind (,non-Growth-
Yield”).

Phase Il — Die zweite Phase schlieft sich dem Detailprognosezeitraum an und
reprasentiert die verbleibende Restnutzungsdauer der Immobilie. Fir den

Wertbeitrag dieser Phase wird am Ende des Detailprognosezeitraumes ein fiktiver
VerauBerungserlos der Immobilien durch Kapitalisierung errechnet, der ebenfalls auf
den Bewertungsstichtag abgezinst wird. Es wird sohin der Barwert, der sich im
folgenden Jahr nach der Phase | ergibt, auf den Bewertungsstichtag diskontiert.
Insofern erfolgt eine pauschale Betrachtung der zweiten Phase Il auf Basis eines
reprasentativen Jahres. Der zugrundeliegende KAPITALISIERUNGSZINSSATZ muss alle
wertrelevanten Entwicklungen in der Phase Il bericksichtigen (,Growth-Yield“). In
diesem Zinssatz ist nicht nur ein mogliches Wachstumspotenzial einzubeziehen
(bedeutet einen reduzierten Zinssatz), sondern auch die fortschreitende Alterung der
Immobilie und die zunehmende Prognoseunsicherheit (Erhohung des Zinssatzes).
Weiters wird der Kapitalisierungszinssatz als ewige Rente gerechnet, wodurch auch
noch Differenzen bei kiirzeren Restnutzungsdauern einzuberechnen sind (Erhohung
des Zinssatzes).
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In Phase | erfolgt die Abzinsung mit dem sogenannten Diskontierungszinssatz, die Ermittlung
des Barwertes des fiktiven VerduBerungserléses der Phase Il erfolgt durch Kapitalisierung mit
dem sogenannten Kapitalisierungszinssatz. Der Kapitalisierungszinssatz wird somit zur
Herleitung des fiktiven VerdauRerungserloses am Ende des Detailprognosezeitraumes
verwendet. Dieser enthdlt — im Gegensatz zum Diskontierungszinssatz — die erwarteten
zukUnftigen Veranderungen.

3.2. Wahl der Bewertungsmethode(n):

Bei jeder Bewertung ist zu priifen, welches Verfahren zum Ziel fiihrt. Allenfalls kénnen auch
mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sein. Jedenfalls ist dabei auf die
Verhiltnisse im redlichen Geschaftsverkehr Bedacht zu nehmen.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder allenfalls die Kombination von solchen bleibt
gemaR § 7 LBG dem Sachverstindigen liberlassen. Dabei ist aber auch Bedacht auf den Stand
der Bewertungswissenschaften zu nehmen.

Gastronomie- bzw. Hotelliegenschaften werden in den Bewertungswissenschaften
ausschlieBlich als Renditeobjekte betrachtet und sind daher gemal
Liegenschaftsbewertungsgesetz ausschlieBlich mittels Ertragswertverfahren zu bewerten.

Die Ermittlung des Sachwertes ist im gegenstandlichen Fall nicht zielfiihrend, da fir einen
Investor oder potenziellen Investor nicht die bereits getatigten Investitionen von Wichtigkeit
sind, sondern die Ertrage, die mit dieser Immobilienart zur gegebenen Zeit erzielt werden
konnen. Die Immobilie wurde teilweise saniert, einige Bereiche sind etwas éalter, die Immobilie
befindet sich in einem durchschnittlichen, teilweise malligen Bau- und Erhaltungszustand.

Vor noch weniger als 10 Jahren wurde teilweise noch die Lehrmeinung vertreten, dass auch
der Sachwert zu ermitteln ware und am Ende das Ergebnis in Abhangigkeit des prozentuellen
Unterschiedes zwischen dem Ertragswert- und Sachwertverfahren zu gewichten waren. Seit
ca. 2007 — und vor allem durch internationale Bewertungsgepflogenheiten — wird nunmehr
ausschlieBlich der Ertragswert ermittelt bzw. ist dieser als einzige taugliche
Bewertungsgrundlage heranzuziehen.

Daher wird der gegenstandliche Verkehrswert auf Basis des Ertragswertes ermittelt. Das
Ergebnis ist allerdings — wie dies auch das Liegenschaftsbewertungsgesetz vorsieht — mit den
Gegebenheiten am Markt zu vergleichen und allenfalls ist in der Folge der Verkehrswert durch
zu begriindende Zu- und Abschlage zu ermitteln.
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Eine eigene Art des Ertragswertverfahrens, welches fiir Hotelimmobilien und
Gastronomieimmobilien angewendet wird, ist das Pachtwertverfahren. Dieses wird auch als

Investorenverfahren bezeichnet und ist flir die Bewertung von Hotelliegenschaften das
tiblicherweise angewendete Verfahren. 2

Es gleicht grundsatzlich dem Ertragswertverfahren, wobei der Grundstiicksreinertrag aber
nicht aus den Ublichen Mieten, sondern aus dem nachhaltig erzielbaren Pachtertrag des
Eigentliimers gebildet wird.

Bei bestehenden Objekten kdnnen meistens die Umsatzzahlen aus den vergangenen drei bis
finf Jahren vergleichend mit herangezogen werden. Die mitgeteilten Umsatzzahlen sind
jedoch zunachst auf die Angemessenheit hin zu Uberprifen. Grundsatzlich wird fur die
modellhafte Berechnung dabei vorausgesetzt, dass der Eigentliimer des Hotelgrundstiickes
seinen Betrieb verpachtet.

Im gegenstandlichen Fall ist eine fiktive Ermittlung eines Pachtzinses, den ein moglicher
Eigentimer einem Péachter verrechnen konnte, erforderlich, da keine tatsachlichen
Bilanzzahlen vorhanden sind.

Als Jahresnettokaltmiete wird dann die Pacht angesetzt, die ein Betreiber des Hotels (Pachter)
Ublicherweise dem Eigentlimer (Verpachter) zahlt. Diese Verfahrensweise ist auch bei
eigengenutzten Hotels anzuwenden, also in den Fallen, in denen Betreiber und Eigentlimer
eine Person sind. Bei geplanten oder im Bau befindlichen Objekten ist der zukiinftige
Pachtertrag nach Erfahrungssatzen zu schatzen.

Malstab flir die Bemessung der Pacht ist i.d.R. der Betriebsumsatz.

Aus einem marktiblich erzielbaren Gesamtumsatz wird mittels angemessener, marktiiblicher
Pachtsatze fiir Beherbergung, Gastronomie und sonstigem Umsatz ein Jahrespachterlds als
Jahresnettokaltmiete ermittelt. Von durchschnittlichen Umséatzen (etwa der letzten drei —finf
Jahre), die auf Dauer von dazu befahigten Hoteliers liblicherweise erzielt werden kénnen, und
bei normalen Betriebs- und Sachkosten ergibt sich die Hotelpacht im Allgemeinen aus
folgenden Prozentsatzen:

Beherbergung: 15-22%
Fir Speisen: 6-12%
Fir Getrdanke: 8-12%
Fur Sonstiges: 10-15%
In Sonderfallen max bis: 20-25%
Fiir Gesamtumsatz: 15-22%

Der sich nach Abzug der Bewirtschaftungskosten des Verpdchters (lblicherweise nicht mehr als 15% der
Jahresnettokaltmiete =Pachteinnahmen) ergebende Grundstiicksreinertrag wird wie bei dem normalen
Ertragswertverfahren mit einem marktiiblichen Liegenschaftszinssatz (iber die voraussichtliche Restnutzungsdauer
des Objektes kapitalisiert.

2 vgl. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage, 2014, Seite 2290.
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Anzumerken ist, dass das untere Ende des Pachtsatzes auch einer unteren Bettenauslastung entspricht. Diese liegt
in der Regel knapp unter 50%. Bezogen auf die Kategorie kénnen bei Luxushotels Pachtsdtze von (iber 30% tragbar
sein, wobei bei kleineren Hotels mit z.B. 2 Sternen bereits 20% zu viel sein kénnen.

Das Ergebnis ist der aus dem Grundstiicksertragswert abgeleitete Verkehrswert.

Die Bewertung erfolgt in folgender Reihenfolge:

Ermittlung des Bodenwertes
Ermittlung des Ertragswertes der Gastronomie- und Beherbergung

Der Bodenwert wird mithilfe des Vergleichswertverfahrens ermittelt.

Entsprechend den Bewertungswissenschaften gelangt sohin fiir die gegenstandliche
Liegenschaft das Pachtwertverfahren zur Anwendung.
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3.3. DER ERTRAGSWERT

3.3.1. Der Bodenwert

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinne des § 4 LBG.

Im § 6 ,Sachwertverfahren” steht weiters unter ,(2) Der Bodenwert ist in der Regel als
Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und
unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. ...

Im Vorfeld wurde zur Marktrecherche und —analyse die Datensammlung von tatsachlichen
Transaktionen der Immobilienplattform Imabis und IMMOunited verwendet.

Vom Sachverstiandigen wurden daher in rdumlicher und zeitlicher Ndhe Grundsticks-
transaktionen untersucht, welche mit der gegenstandlichen Liegenschaft gemalR § 6 LGB
vergleichbar sind. Dabei wurde von der vorhandenen GrofRe sowie der Ausrichtung und der
dadurch gegebenen Moglichkeit der Ausnutzung ausgegangen.

Zur Ermittlung des Bodenwertes wurden umfangreiche Recherchen durchgefiihrt. Im
nachsten Schritt wurden die wertbeeinflussenden Merkmale auf Ubereinstimmung mit dem
gegenstandlichen Grundstick hin untersucht.

Daraus lasst sich die Bandbreite fiir das gegenstdndliche Grundstiick ableiten.

Fir das Erstgutachten aus dem Jahr 2021 wurden umfangreiche Untersuchungen am
Grundsticksmarkt durchgefiihrt. Daraus ergab sich ein relevanter Bodenwert sowohl fiir das
Bauland Agrargebiet als auch fiir das Griinland Land- und Forstwirtschaft. Die gegenstandliche
Ermittlung des Bodenwertes erfolgte aufgrund der Erhebungen dieser beiden Bodenwerte fir
den gegenstédndlichen Bewertungsstichtag 12.12.2024. Zum besseren Uberblick werden in der
Folge fur die Bereiche 3.3.1.1. bis 3.3.1.5. die zu Grunde liegende Ermittlung des Bodenwertes
fir 2021 nochmals angefuihrt. Unter Punkt 3.3.1.5. erfolgt die Ermittlung des m2-Preises fur
Bauland Agrargebiet fiir den Bewertungsstichtag.

Die Ermittlung des gegenstdndlichen Bodenwertes fiir die Grundstiicksflachen im Bauland
Agrargebiet und Grinland Land- und Forstwirtschaft zum Bewertungsstichtag 12.12.2024
erfolgt unter den Punkten 3.3.1.7 bis 3.3.1.8.
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3.3.1.1. Untersuchungen am Grundstiicksmarkt — bewertungsgegenstdndliches Grundstiick:

Der Bodenwert gliedert sich in den sog. unaufgeschlossenen Bodenpreis und in den Wert fiir
die anteilige AufschlieBung. Der Wert der AufschlieBung ist zum Bodenwert hinzuzurechnen.
Der Einheitssatz fiir die AufschlieBung betrug fiir das Jahr 2021 450€. Zum Bewertungsstichtag
betrdgt der Einheitssatz fir die AufschlieBung 600€.

Im gegenstandlichen Fall ist die Widmung Bauland Agrargebiet und Griinland (Land- und
Forstwirtschaft) ausgewiesen.

In Puchberg wurden in den letzten Jahren zahlreiche vergleichbare Liegenschaften verkauft.
Vorwiegend handelt es sich dabei um die Widmung BW-Bauland-Wohngebiet. Teilweise
wurden auch zur besseren Erlduterung einzelne altere Bodenwerte in die Beurteilung
aufgenommen. Alle Bodenwerte wurden auf den Bewertungsstichtag umgerechnet.

Die Flachen weisen stark unterschiedliche GréRen zwischen ca. 600m? bis Gber 7.700m? auf.

Untersuchungen von Vergleichsgrundstiicken

(Darstellung gem. Gutachten aus dem Jahr 2021):

Die Untersuchungen zu den Grundstiickspreisen, welche im Jahr 2021 im Detail erfolgte, wird
nachfolgend zu Informationszwecken dargestellt!

Untersucht wurde der gesamte Ort Puchberg am Schneeberg.

Bereich 1 — DurchzugsstrafRen von Siiden und nach Nordosten:

Zuerst wurden entlang der Durchzugsstrallen — von Stiden kommend die Neunkirchner StraRe
— und nach Nordosten aus dem Ort flihrend die Wr. Neustadter StraRe nach reprasentativne
Verkaufen gesucht. Hier sind praktisch keine Verkaufe zu verzeichnen.

Bereich 2 — Nordlich des Bahnhofes:

Hier wurden in den Jahren 2013/14 insgesamt drei Grundstiicke um relativ exakt 70€/m?
verkauft. Durch das weiter zurlickliegende Kaufdatum miussten diese Werte auf den
Bewertungsstichtag hochgerechnet werden. Es handelt sich dabei um BW-Bauland-
Wohngebiet.

Bei einer 3%igen Indexanpassung ergibt dies fiir den Bewertungsstichtag: 86-88€/m? im
Mittel.
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Bereich 3 — nordlich des Kirchenweges bis im Nordosten die Schneebergstrale/ BahnstralRe —

westliche Begrenzung durch den Zahnradbahnweg:

Ein Wert mit ca. 40€ war auszuscheiden (Verkauf unter Verwandten).

2016 wurden insgesamt zwei Verkaufe gefunden. Ein Grundstiick mit 600m2 um 80€/m?in der
N&dhe der Schneebergstrale und ein weiteres Grundstiick mit 723m2 sidlicher davon in der
Burgerfeldgasse um 69€/m?2.

Bei einer 3%igen Preissteigerung ergibt dies am Bewertungsstichtag Werte zwischen 80€ bis
93€.

2020 wurden nordlich vom Kirchenweg zwei Verkaufe gefunden. Ein Grundstiick mit 600m?2
liegt direkt am Kirchenweg, Kaufpreis 65€/m2. Das zweite Grundstiick mit 698m2 liegt in
direkter Ndhe und wurde um 100€/m? verkauft. Im selben Jahr wurde weiter westlich ein
840m2 groRes Grundstiick um ca. 71,5€ in der Friedrichshdhgasse gekauft.

Bei einer Preissteigerung von 3% ergibt dies am Bewertungsstichtag Werte zwischen 67€, 74€
und 103€/m?2.

Bereich 4 — entlang der Schneebergstralle nordwestlich vom Zahnradbahnweg:

Generell befindet sich die Bebauung in Richtung Westen entlang der Nordseite der Stral3e. Hier
wurden auch zahlreiche Verkadufe vorgefunden.

Noch im Ort unmittelbar nach der Zahnradbahnquerung:

2017 wurde hier eine Liegenschaft mit 7721m2 um 56€ je m2 verkauft. Derzeit werden darauf
Wohnbauten mit drei VollgeschoRen und einem Dachraum dariiber errichtet.
Bei einer Preissteigerung von 3% ergibt dies am Bewertungsstichtag Werte von 63€/m?.

Westlich davon wurde eine gréRere zusammenhangende Flache parzelliert und einzeln
verkauft: in den Jahren 2019 bis 2020 wurden hier etliche Grundstilicke gehandelt.

2019: Grundstiick mit 3524m2: 90,80€/m2, das sind am Bewertungsstichtag 96€/m?2.

2020: Grundstiick mit 615m2: 76,42€/m2, das sind am Bewertungsstichtag 79€/m?2.

2019: Grundstiick mit 668m2: 72,00€/m2, das sind am Bewertungsstichtag 76€/m?2.

2019: Grundstiick mit 1000m2: 72,00€/m2, das sind am Bewertungsstichtag 76€/m?>.

Bei einer Preissteigerung von 3% ergibt dies am Bewertungsstichtag Werte von 76-93€/m?2.

Die ndchsten Teilbereiche befinden sich norddstlich der Hallen von Paulischin noérdlich der
Schlagwiesengasse und im Bereich des Romerweges:

2018: 820m2: 73,17€/m2, das sind am Bewertungsstichtag 80€/m2.
2019: 854m?2: 93,67€/m2, das sind am Bewertungsstichtag 99€/m2.
2019: 1875m2: 55,00€/m2, das sind am Bewertungsstichtag 58€/m2.
2020: 1002m2: 107,77€/m2, das sind am Bewertungsstichtag 111€/m?2.
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2018: 721m?2: 67,96€/m?, das sind am Bewertungsstichtag 74€/m?.
Bei einer Preissteigerung von 3% ergibt dies am Bewertungsstichtag Werte von 58-111€/m?.

Im nachsten Teilbereich befindet sich eine Transaktion nordlich des Unternbergweges:
2020: 1005m2: 110,45€/m2, das sind am Bewertungsstichtag 114€/m?2.
Bei einer Preissteigerung von 3% ergibt dies am Bewertungsstichtag Werte von 114€/m?,

3.3.1.2. Zusammenfassung:

Die Grundstiicke zeigen generell keine ungewdhnlichen Proportionen, wodurch die
Bebaubarkeit wesentlich eingeschrankt ware. Es sind in der Regel auch keine Riemenparzellen,
also schmale, langsgestreckte Parzellen dabei.

Es zeigt sich, dass im Ort mittlere Bodenwerte zwischen 80-93€ reprasentativ sind. Vereinzelte
Werte erreichen hier die 100€ Grenze.

Weiter nach Westen in Richtung zum bewertungsgegenstandlichen Grundstiick bleibt die
untere Grenze von ca. 80€ bestehen; die hdochsten Einzelpreise werden hier allerdings zwischen
111€ bis 114€ erzielt.

Ca. ein Drittel der Liegenschaft weist Werte unter 80€ auf.

3.3.1.3. Tabellarische Ubersicht:
Die oben angefiihrten und in Bereiche untergliederten Werte wurden tabellarisch

zusammengefasst. Daraus wird in der Folge der sog. Mittelwert ermittelt. Von diesem
Mittelwert aus ergeben sich statistisch obere und untere Grenzen flr sog. AusreiRer. Diese
bewegen sich in der Regel +-35% zum Mittelwert. Werte Uber oder unter diesen Grenzwerten
werden statistisch ausgeschieden.

Werte unter diesen unteren Grenzwerten sind meist durch besondere Verkaufe, wie z.B. unter
Verwandten, erfolgt.

Werte lber diesen Grenzen sind in der Regel durch persdnliche Vorliebe von Einzelnen
motiviert und gem. LBG-Liegenschaftsbewertungsgesetz daher nicht reprasentativ und sind
ebenso auszuscheiden.
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TABELLE: Vergleichsliegenschaften

Ifd.Nr. [Bereich KG EZ GST-NR. m2|Widmung| KV-Datum KP [€]| KP/m2 KP/m2*

1 1 keine vorhanden

2 2 23345 Stolzenworth 497 892/2 708 BW | 15.01.2014 51.000[ 72,03€ 89€
3 2 23345 Stolzenworth 898 893 720 BW | 19.12.2013 51.840( 72,00€ 91€
4 2 23345 Stolzenworth 948 894/2 1035 BW | 06.08.2014 71.000] 68,60€ 84 €
5 3 23328 Puchberg a.S. 893 1649/3 600 BW | 02.09.2016 48.000] 80,00€ 93€
6 3 23328 Puchberga.S. | 1816 | 1651/13 723 BW | 17.03.2016 50.000| 69,16 € 80€
7 3 23328 Puchberg a.S. 2 1635/1 600 BW | 03.09.2020 39.000[ 65,00€ 67 €
8 3 23328 Puchberga.S. | 1837 | 1654/25 698] BW | 03.03.2020 70.000[ 100,29 € 103 €
9 3 23328 Puchberg a.S. 982 1614/3 840 BW | 08.05.2020 60.000] 71,43€ 74 €

10 [ 4.1 | 23328 Puchberga.S. 1817 1475/3 7721 BW | 18.12.2017| 433.500] 56,15€ 63 €
1475/16
11 | 4.1 | 23328Puchberga.S. 1267 1267/17 3524 BW | 04.01.2019| 320.000] 90,81€ 9% €

12 | 4.1 | 23328 Puchberga.S. | 2161 | 1475/22 615| BW [ 24.09.2020 47.000] 76,42€ 79€
13 | 4.1 | 23328 Puchberga.S. k.A. 1475/21 668| BW [ 04.04.2910 48.096| 72,00€ 76 €
14 | 4.1 | 23328 Puchberga.S. k.A. 1475/20 1000 BW | 09.04.2019 72.000{ 72,00€ 76 €
15 | 4.2 | 23328 Puchberga.S. | 1945 | 1486/220 820 BW | 19.10.2018 60.000[ 73,17€ 80€
16 [ 4.2 | 23328 Puchberga.S. | 1612 | 1486/160 854 BW |[10.01.2019 80.000] 93,68€ 99¢€
17 | 4.2 | 23328 Puchberga.S. 852 | 1486/104 | 1875 BW |24.10.2019| 103.125| 55,00€ 58 €
18 | 4.2 | 23328 Puchberga.s. 850 | 1486/233 | 1002| BW | 05.11.2020| 107.986| 107,77€ 111€

1486/221
19 4.2 | 23328 Puchberga.S. 1959 721 BW | 27.07.2018 49.000( 67,96€ 74 €
1486/228
20 | 4.3 | 23328 Puchberga.S. 1524 76/4 1005 BW | 01.07.2020( 111.010 110,46€ 114 €
MITTELWERT: 85 €
Mittelwert 85€
AusreiBer: Mittelwert x 0,65 55€ unter diesem Wert sind Bodenwerte auszuscheiden.
AusreiBer: Mittelwert x 1,35 114 € Uber diesem Wert sind Bodenwerte auszuscheiden.
Legende:

KP/m2* ... bedeutet: Kaufpreis je m2, umgerechnet auf den Bewertungsstichtag (3% Preissteigerung per anno).

Die Bodenwerte werden auf volle € auf- oder abgerundet.

Es zeigt sich, dass der Mittelwert aller verglichenen Liegenschaften 85€/m? betragt. Werte
unter 55€ sind auszuscheiden. Werte liber 114€ ebenso. In der Tabelle oben sind weder unter-
noch oberhalb dieser Grenzwerte Bodenwerte vorhanden. Es werden somit alle Werte der
Vergleichsgrundsticke fiir den Mittelwert herangezogen.

Die liblichen Bodenwerte fiir Bauland-Wohngebiet (BW) bewegten sich im Jahr 2021 somit
zwischen 55€ bis 114€. Es zeigt sich, dass tendenziell die maximale Héhe der Bodenwerte in
Richtung Westen (Richtung Schneeberg) ansteigen. Dies ist spater auch der Ausgangspunkt
fiir die weiteren Uberlegungen, welcher Bodenwert fiir die gegenstindliche Bauland-

Agrargebiet-Flache nachhaltig erzielbar ist.
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3.3.1.4. Ausreil3er:

AusreiBer sind jene Bodenwerte, welche sich in einem gewissen Abstand (iber oder unter dem
sog. Mittelwert befinden. Griinde dafiir sind sehr oft bei niedrigen Werte Verkdufe unter
Verwandten; Griinde fiir AusreiBer nach oben sind Ublicherweise personliche Vorlieben
einzelner Kaufer.

In der Regel sind dies Werte, welche mehr oder weniger als 35% vom Mittelwert abweichen.
Dies wurde in der Tabelle vor bereits beriicksichtigt.

AusreifSer 1:

Sudlich vom Bahnhof wurde ein Grundstiick um ca. 40€/m? unter Verwandten verkauft. Hier
ist gem. Liegenschaftsbewertungsgesetz der Bodenwert auszuscheiden.

Ausreifler 2 und 3:

Ca. 0,5km sudlich von der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft, im Ortsteil Knipflitz, KG
23328 Puchberg am Schneeberg, wurden 2020 mit gleichem KV-Datum 21.12.2020 zwei direkt
nebeneinanderliegende Grundstiicke mit der Widmung BA und teilweise Griinland verkauft.
Liegenschaft EZ 2118, GST-Nr 619/4. Flache 1220m2. Kaufpreis 136.000%€.

Aus dem Kaufvertrag geht hervor, dass 782m2 als Bauland und 438m2 als Griinland gewidmet
sind.

Wird das Grinland mit 2,25€ bewertet, so ergibt sich als verbleibender Wert fiir das Bauland:
438m2 x 2,25 = 986€. 136.000€ - 986 = 135.014€ als Wert flir das Bauland mit der Widmung
BA. Laut Kaufvertrag ist der AufschlieRungsbeitrag darin enthalten, somit ergibt sich bei
Bauklasse Il und einem Einheitssatz von 450€ ein AufschlieBungsbetrag von 15.730€. Gerundet
verbleiben somit als Bodenwert flir den unaufgeschlossenen Anteil BA 120.000€. Dies ergibt
einen Bodenwert fiir das BA von ca. 153€/m?2.

Dieser Wert liegt wesentlich Gber dem Mittelwert und auch wesentlich Gber dem Grenzwert

fur die Beurteilung als AusreiRer. Gemal Liegenschaftsbewertungsgesetz sind Werte, welche

auf der persodnlichen Vorliebe von Einzelnen beruhen nicht reprdsentativ fiir die Bewertung

laut LBG und sind daher auszuscheiden.

Zitat LBG:
§ 2. (1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschdft nichts anderes bestimmt wird, ist der
Verkehrswert der Sache zu ermitteln.
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(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Verdufserung der Sache iiblicherweise im redlichen
Geschdftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben
bei der Ermittlung der Verkehrswerte aufSer Betracht zu bleiben.

=> Dieser Bodenwert kann daher nicht als repridsentativ angesehen werden.

Liegenschaft EZ 2118, GST-Nr 619/5. Flache 2186m2. Kaufpreis 256.250€.
Aus dem Kaufvertrag geht hervor, dass 1622m2 als Bauland und 564m2 als Griinland gewidmet

sind.

Grinland mit 564m2 x 2,25€ = 1.269€, dies ergibt einen gerundeten verbleibenden Bodenwert
von 255.000€ fir die BA-Flache von 1622m2. Abziiglich AufschlieBungsbetrag von ca. 22.600€
ergibt dies einen unaufgeschlossenen Bodenwert von ca. 232.400€/ 1622m2. Dies ergibt somit
einen Bodenwert fiir das BA von 143€/m?.

Dieser Wert liegt wesentlich Uber dem Mittelwert und auch wesentlich Gber dem Grenzwert

fur die Beurteilung als Ausreiler. GemaR Liegenschaftsbewertungsgesetz sind Werte, welche

auf der personlichen Vorliebe von Einzelnen beruhen nicht reprisentativ fur die Bewertung

laut LBG und sind daher auszuscheiden.

=> Dieser Bodenwert kann daher nicht als reprdsentativ angesehen werden.

3.3.1.5. Ermittlung des Richtwertes fiir das Bauland-Agrargebiet:

Die gegenstandliche Liegenschaft ist als BA-Bauland-Agrargebiet gewidmet. Solche
Liegenschaften werden selten als unbebaute Liegenschaften gehandelt.

Daher wurden bis auf wenige Ausnahmen bei der Untersuchung von Vergleichsliegenschaften
wie Ublich solche mit der Widmung BW-Bauland-Wohngebiet vorgefunden.
Im Schritt 1 wird untersucht, ob es zwischen den beiden Widmungen BW und BA

wertbestimmende Unterschiede gibt.

Im Schritt 2 wird untersucht, ob die bestehende Bebauung eine positive oder negative
Auswirkung auf den im Schritt 1 ermittelten Bodenwert (m2-Preis) hat.
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Schritt 1 — Wertbestimmende Unterschiede zwischen den Widmungen BA und BW:

In Puchberg gibt es keinen sog. Bebauungsplan, es handelt sich also um sog. , ungeregeltes
Bauland”. Es gelten fir die Widmungen BA (Bauland-Agrargebiet) und BW (Bauland-
Wohngebiet) in Bezug auf die Ausnutzbarkeit grundsatzlich die gleichen Grundsatze:

Steht fur ein Grundstiick kein Bebauungsplan in Geltung, wird die zuldssige Bebauungsweise

und Bebauungshéhe bzw. hdchstzuldssige Gebidudehdhe gem. § 54 NO BO — Bauwerke im

Baulandbereich ohne Bebauungsplan — ermittelt.

Bei dieser Ermittlung werden die in der Umgebung rechtméaRig bestehenden bzw. bereits
bewilligten Hauptgebaude hinsichtlich ihrer Anordnung (Bebauungsweise) und Hohe
(Bauklasse) auf jenen Grundstlicken erhoben, die sich in einer Entfernung von 100m zum
gegenstandlichen Grundstlick befinden. Existieren auf einem dieser Grundstiicke
Hauptgebaude mit unterschiedlichen Bauklassen, ist das hochste von ihnen heranzuziehen.
Zuldssig am gegenstdndlichen Grundstlick ist jene Bebauungsweise bzw. Bebauungshohe, die
sich aus dieser Erhebung mehrheitlich ergibt.

Ist in der Umgebung keine Bauweise oder Bauklasse ableitbar, gelten fir das neue oder

abgednderte Hauptgebdude die offene Bebauungsweise und die Bauklassen | und Il.

Befindet sich auf dem Grundstiick bereits ein bewilligter Baubestand, der auch kinftig
bestehen bleibt, so ist dessen bereits bewilligte Bebauungsweise und Bebauungshohe

beizubehalten bzw. weiterzufiithren.

In den Bauklassen | bis VIII darf an jeder Stelle des Bauwerks betrachtet die Anzahl der

GescholRe nicht gréRer sein als die um 1 erhohte Zahl der jeweiligen Bauklassen. Nicht an den

jeweiligen Stellen dazugezahlt werden GescholRe von weniger als 1m iber dem Bezugsniveau
(z.B. Keller) sowie GeschoBe mit ausschlieflich nicht ausgebauten Dachraumen bzw.
Haustechnik- oder Triebwerksrdaumen.

Bei am 1. Februar 2015 bestehenden Geb&duden dirfen durch den Ausbau von bisher nicht
ausgebauten Dachrdumen innerhalb der bestehenden Gebdudehiille weitere Geschole

geschaffen werden. Allerdings darf kein GeschoR Ulber die bestehende Gebaudehille neu
hergestellt werden.

Dies bedeutet im konkreten Fall fir die Gebdudehohe:

Das bestehende Geb&dude entspricht der Bauklasse I, ist also héher als 5m und nicht hoéher als
8m. Es ist keine groRere Ausnutzung als die an sich zuldssige gem. Bauklasse Il méglich und im
konkreten Fall auch nicht vorhanden.
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Aus den Erlduterungen weiter oben ergibt sich gleichzeitig auch, dass auch bauliche
Erweiterungen dieselbe Bauklasse wie vorhanden erhalten diirfen bzw. maximal die Bauklasse
1.

Nach der Diktion der Bauordnung ware in der Bauordnung fiir die Bauklasse Il im ungeregelten
Bauland somit insgesamt eine Ausnutzung der Gebdudehthe mit drei HauptgescholRen
moglich. (Bauklasse Il + 1 = 3 Geschol3e). Darliber darf noch ein z.B. von innen erreichbarer
schliefbarer — aber nicht fir Wohn- oder sonstige Ubergeordnete Zwecke nutzbarer —
Dachraum (z.B. als Technikraum usw.) errichtet werden.

Exakt solche Objekte werden derzeit im Ort errichtet (Vergleichsgrundstiick Ifd. Nr. 10):
Es handelt sich um Wohnbauten (Neubauten) mit drei GeschofRen und einem darliber von den

Wohnungen darunter direkt erreichbaren Dachraum (der nicht fir Wohnzwecke herangezogen
werden kann und darf).

Die als Vergleichsgrundstiicke aufgelisteten BW-Grundstiicke weisen in Bezug auf die Héhe
und Ausnutzung keine Unterschiede auf.

Beurteilung der Unterschiede in der Nutzung:

Die hier relevanten Widmungen sind im NO ROG 1976 § 16 ausgewiesen:

BW-Bauland-Wohngebiete:

Diese sind fiir Wohngebaude sowie fiir Gebadude, die dem taglichen Bedarf dienen, vorgesehen,;
ebenso fir Betriebe, die in das Ortsbild einer Wohnsiedlung eingeordnet werden kénnen und
die keine unzumutbaren Beldstigungen verursachen. Die Ruhe fir Wohnzwecke steht dabei im

Vordergrund.

BA-Bauland-Agrargebiete:

In diesen Bereichen haben Bauwerke land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und jene fir

Tierhaltung Vorrang. Betriebe sind dann zuldssig, wenn diese das ortliche zumutbare AusmaR

an Belastigung nicht lGberschreiten und sich in das Ortsbild und die dorfliche bauliche Struktur
einfligen. Wohnnutzungen mit hochstens vier Wohneinheiten pro Grundstiick sind zulassig.
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Es ist eindeutig ablesbar, dass Betriebe in beiden Widmungen unter gewissen Umstanden
moglich sind.

Auch ist ablesbar, dass beispielsweise bei Abbruch des bestehenden Gebaudes in der Folge nur
mehr vier Wohnungen moglich sind. Auch dirften Betriebe wie oben definiert neu errichtet
werden.

Das bestehende Objekt kann kurzfristig sicherlich als Gaststatte bzw. touristisch (Betten)
genutzt werden. Nachteilig dafiir konnte allenfalls sein, dass direkt angrenzend (bis auf den
rechten Nachbarn) Griinlandflachen vorhanden sind. Durch den Giilleaustrag usw. kann es hier
zu Geruchsbeldstigungen kommen.

Die rechte Nachbarliegenschaft weist ebenfalls eine BA-Widmung auf. Dadurch ist hier
dauerhaft eine landwirtschaftliche Widmung moglich. Dies beinhaltet auch die Errichtung z.B.
von Schweinestallen udgl. Auch dadurch ist eine negative Geruchsbelastigung moglich.

Von Vorteil ist, dass auf der zu bewertenden Liegenschaft das bestehende Objekt in seiner
Nutzungsmoglichkeit (touristisch und als Gaststatte) weiterverwendet werden kann. Auch ist
positiv, dass auf der restlichen Liegenschaft —im Rahmen der oben angefiihrten Moglichkeiten
einer BA-Widmung — Erweiterungen dieser Nutzung durch Neubauten moglich sind. Hierbei
kann zwar keine groRere/ dichtere Nutzung als in der BW-Widmung erreicht werden; allerdings
ist die derzeitige Nutzungsmoglichkeit auf die gesamte Liegenschaft erweiterbar.

Nicht ablesbar ist, dass die vorhandene Nutzung des Altbestandes gegeniiber einer BW-
Nutzung ein Vorteil sein sollte.

Zutreffend ist, dass am Markt in der Regel (mit wenigen Ausnahmen) fir die Widmung BA
dhnliche Preise wie fir die Widmung BW bezahlt werden.

Tatsachlich ist allerdings die gegenstédndliche Liegenschaft von Grinland direkt umgeben
(rechter Nachbar ebenfalls BA). Hier konnen gegeniliber BW noch Nachteile in Bezug auf eine
gravierende Geruchsbelastigung entstehen (Gille). Weiters kann auf der Widmung BA
beispielsweise ein Schweinestall auf der Nachbarliegenschaft errichtet werden. Dies ist in der
Widmung BW nicht moglich.

=> Aus diesen Erlduterungen der Widmung in Verbindung mit der méglichen Nutzung
ist jedenfalls nicht ableitbar, dass sich daraus fiir die gegenstindliche Liegenschaft
ein wesentlich hoherer Bodenwert ableiten lieRRe.
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Schritt 2 — Vor- und Nachteile der bestehenden Bebauung:

In Bezug auf die Bebaubarkeit von BA-Flachen stellt die vorhandene Bebauung keinen Nachteil,
sondern besteht in der vorhandenen Widmung sogar eine Erweiterungsmoglichkeit dieser
Nutzungsart.

Wie unter Schritt 1 gezeigt, sind die Bodenpreise fir BW- und BA-Widmungen durchaus in
einem gewissen Rahmen miteinander vergleichbar und auch vergleichbar hoch.

Da im gegenstandlichen Fall jedoch durch das bestehende Objekt mit dessen
Erweiterungsmoglichkeit ein gewisser Vorteil gegenliber durchschnittlichen Liegenschaften
vorhanden ist, ist auch aufgrund der Lage davon auszugehen, dass als Richtwert fur die
Bewertung des BA-Bauland-Agrargebietes jener Bodenwert eingepreist werden kann, der in
der Tabelle der Vergleichsliegenschaften dem maximalen héchsten BW-Wert entspricht.

Gegenstéandlich sind dies gerundet 114€/m?2.

Der Richtwert fiir die Bewertung der als Bauland-Agrargebiet gewidmeten Bodenflachen
betrug im Jahr 2021 somit 114€/m>.

Dieser hohe Wert war durch die bereits vorhandene Nutzung und die damit verbundene
Erweiterungsmoglichkeit gerechtfertigt.

Auftragsgemal ist fiir das Jahr 2024 eine Aktualisierung bzw. Erganzung des Gutachtens aus
dem Jahr 2021 durchzufiihren, sodass auch der im Jahr 2021 ermittelte Bodenwert auf den
neue Bewertungsstichtag im Jahr 2024 hochgerechnet werden muss.

Fiir die zeitliche Bereinigung wird auf statistische Werte zuriickgegriffen. Im
gegenstiandlichen Fall wird die Zeitschrift Gewinn fiir die zeitliche Bereinigung
herangezogen. Die Zeitschrift GEWINN veréffentlicht seit mehr als 10 Jahren jedes Jahr
libliche Bodenpreise fiir Einfamilienhausgrundstiicke (unaufgeschlossen). Die Grundlagen
werden durch die TU-Wien organisiert. Die Preise setzen sich aus Grundbuchsdaten,
Auskiinfte von Maklern und Gemeinden zusammen. Diese Daten im GEWINN sind aufgrund
der jahrlichen Adaptierungen der Preise und auch aufgrund der Marktdurchdringung,
namlich dass jeder Ort ausgewiesen ist, derart anerkannt, dass auch die Finanz fiir gewisse
Bewertungen diese Daten heranzieht.

Zwischen dem Bewertungsjahr 2021 und 2024 kam es aufgrund der Corona-Pandemie und
aufgrund der wirtschaftlichen Gesamtsituation zu einer Preissteigerung von insgesamt rd.
15,80%.
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Somit ergibt sich fiir den Bewertungsstichtag folgender Richtwert fiir den Bodenwert
(Bauland Agrargebiet):

114€/m? (fir das Jahr 2021) x 1,158 = rd. 132€/m? Grundstiicksfldche.
Dies entspricht einer durchschnittlichen jahrlichen Steigerung von rd. 5%.

Der Richtwert fiir die Bewertung der als Bauland-Agrargebiet gewidmeten Bodenflache
betrigt daher fiir das Jahr 2024 rd. 132€/m?.

Im Jahr 2021 betrug der Bodenwert fiir die Grinlandflachen 2,00-2,50€/m?2.

Fiir das Jahr 2024 ist von einem Richtwert zwischen rd. 2,50-3,00€, im Mittel sohin 2,75€/m?
fiir das Griinland auszugehen.
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3.3.1.6. Ubersicht tiber die Grundstiicke:

Grundstiick 1392 im Griinland: 1.437m?

Grundstiick Bauflache .180 im Bauland-Agrargebiet: 1.407m?
Grundstiick 553/19 im Grinland: 107m?

Grundstiick 553/9 Teile im Bauland Agrargebiet: ca. 1.116m?
Grundstiick 553/9 Teile im Griinland: ca. 432m?

Die Flachen des Grundstiickes 553/9 wurden aus der DKM (NO-Atlas) durch den gSV gemessen.
Dabei handelt es sich um ca. Angaben. Eine Vermessung in der Natur ist nicht Gegenstand
dieses Gutachtens.

Daraus ergeben sich folgende Teilflachen:

GST-Nr Flache It. GB Griinland Agrargebiet
1392 1437m? 1437m? ---
.180 1407m? - 1407m?

553/19 107m? 107m?

553/9 1548m? 432m? 1116m?

Gesamt: 4499m? 1976m? 2523m?
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3.3.1.7. BODENWERTERMITTLUNG BAULAND-AGRARGEBIET:

Bauland Agrargebiet:
Richtwert x Grundsticksflache

GST-Nr .180: 132€/m? x 1.407m? = 185.724 €
GST-Nr 553/9 (Anteilige Flache): 132€/m? x 1.116m? = 147.312 €
Bodenwert Bauland-Agrargebiet unaufgeschlossen: = 333.036 €
Zuziglich Wert der AufschlieBung:

Das Grundstuck ist bereits aufgeschlossen.

Wurzel aus Grundstiicksflache x Einheitssatz x BKK (Bauklassenkoeffizienten):

Bei Bauklasse | = 1,0, bei BK Il = 1,25; bei BK 111 1,50 usw.)

Der Einheitssatz betragt It. Auskunft der Gemeinde 600€.

Das Gebdude entspricht der Bauklasse Il. Somit gilt ein

Bauklassenkoeffizient BKK von 1,25.

V2.523m? x 600 x 1,25 = 37.672 €
Zwischensumme 1: = 370.708 €

Abzuglich Bebauungsabschlag:

Nachteil der Bebauung:

Der Bebauungsabschlag berlcksichtigt in der Bewertungsliteratur die Einschrankung der
freien Verfligbarkeit des ,gebundenen Bodenwertes” durch die Bebauung. Da im
gegenstandlichen Fall das Gebdude nahezu an der rechten und vorderen Grundgrenze
errichtet wurde und eine Erweiterung Richtung Westen gut moglich ware, wird der Nachteil
der Bebauung, welcher grundsatzlich mit einem Bebauungsabschlag in der Bewertung
bericksichtigt wird, im gegenstandlichen Fall mit 0% zum Ansatz gebracht.

Bebauungsabschlag: 0% = -0€

370.700 €

Bodenwert fiir BA-Bauland-Agrargebiet, gerundet:

Dies ergibt einen aufgeschlossenen Bodenwert von rund 147€/m?2.
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3.3.1.8. BODENWERTERMITTLUNG GRUNLAND:

Bodenwert des Grundstiickes 553/9 und 553/19— Griinland:

Lt. Auskunft der beklagten Partei wird das Grundstiick 553/9 im westlichen Bereich als
Verlangerung der nordlich befindlichen 6ffentlichen Stralle benutzt, sodass eine Verbindung
dieser nordlichen StralRe mit der SchneebergstraRe besteht. Im Grundbuch sind diesbezliglich
keine Eintragungen vorhanden.

Da sich diese Flache im Grinland befindet und die gegenstidndliche Grundstiicksflache
aufgrund der sehr schmalen Konfiguration in diesem Bereich auch nicht sinnvoll genutzt
werden kann, wird im gegenstandlichen Fall kein Abschlag auf den Griinlandpreis
vorgenommen.

Grinland:
Richtwert x Grundstiicksflache

GST-Nr 1392: 2,75€/m? x 1.437m? = 3952 €
GST-Nr 553/9 (Anteilige Flache): 2,75€/m? x 432m? = 1.188 €
GST-Nr 553/19: 2,75€/m? x 107m? = 294 €
Bodenwert Griinland exakt: = 5434 €
Bodenwert fiir Griinland, gerundet: = 5.400 €

3.3.1.9. BODENWERTERMITTLUNG der gesamten Liegenschaft:

Bodenwert Grundstiicke im BA-Bauland-Agrargebiet: = 370.700 €
Bodenwert Grundstiicke im Griinland: = 5.400 €
Bodenwert der gesamten Liegenschaft, gerundet: = 376.100 €

DI HEINRICH TRIMMEL Architekt & Sachverstandiger

’ 1
Seebensteinerstralie 24 — 2620 Neunkirchen — www.trimmel.co.at M



GZ: 2155-24LG — 2734 Puchberg am Schneeberg, Schneebergstrale 110 — GZ: 9 E 20/24k Bewertungsstichtag: 12.12.2024
Datei: 2155-LG - Gutachten Seite 71/ 83

3.3.2. Berechnung Ertragswert (Pachtwertverfahren)

Allgemeines

Im Pachtwertverfahren geht man von der Theorie aus, dass das Hotel an einen Betreiber
vermietet/verpachtet wird und der Pachtzins einen gewissen Prozentsatz vom
Jahresrohertrag, also von den Jahreseinnahmen ausmacht. Dieser jahrliche Pachtzins wird auf
die Restnutzungsdauer mit dem Ublichen Liegenschaftszinssatz hochgerechnet; das Ergebnis
ist der Ertragswert.

Basis fur die Ermittlung des Ertragswerts einer Gastronomie- bzw. Hotelliegenschaft ist der
Liegenschaftsreinertrag.

Bei der Erhebung der wirtschaftlichen Daten ist darauf zu achten, dass sowohl die Umsétze
als auch die Ertrage von jedem befdhigten Betreiber bzw. Liegenschaftseigentiimer nachhaltig
erzielt werden konnen.

Fir die Wertermittlung werden somit die zukilnftigen, nachhaltig erzielbaren Ertrdge
herangezogen, wobei als Orientierungshilfe die Betriebsergebnisse der letzten 3-5 Jahre
sowie Planungsrechnungen dienen kénnen.

Kénnen die in den Bilanzen bzw. in den Gewinn- und Verlustrechnungen ausgewiesenen
Betriebsergebnisse nicht herangezogen werden, da sie nicht von jedem Betreiber bzw.
Eigentimer erwirtschaftbar sind oder liegen keine detaillierten Aufzeichnungen (ber die
Ertrage vor, so wird der jahrliche Ertrag anhand von in diversen Publikationen veroffentlichten
Betriebskennzahlen ermittelt. Daher wird, wie unter Punkt 3.2. bereits erwdhnt, von fiktiven,
zukinftigen und nachhaltig erzielbaren Ertragen ausgegangen.

Ermittlung der Umsatze

Der Gesamtumsatz setzt sich zusammen aus dem Gastronomieumsatz und dem Logisumsatz

(Beherbergungsumsatz) sowie einem allfalligen Umsatz von sonstigen Dienstleistungen.

Ausgehend vom Durchschnitt ist mit 300 Offenhaltungstagen zu rechnen.

Gastronomieumsatz

Der Umsatz eines Gastronomiebetriebs bzw. des Gastronomiebereichs eines
Beherbergungsbetriebes setzt sich aus folgenden Teilbereichen zusammen:

e  Erlose aus Speisen (Kiichenerlése, Food-Erlose).

e  Erlose aus Getranken (Kellererlose, Beverage-Erlose)

e  Sonstige Erlose (Zigaretten, Zigarren, StRigkeiten, Automatenerlose usw.).
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Fir Sitzplatze fur Gastronomiebetriebe inkl. Beherbergungsanteil ergeben im F&B-Bereich
(Food and Beverage) (Angaben ohne USt) ein durchschnittlicher Warenumsatz je Sitzplatz und
Tag (einfach-mittel-gehoben) von 9-12-18€ netto 3). In Abhingigkeit der Kategorie kann die
Belegungshaufigkeit je Sitzplatz zwischen 0,5 und 1,5 schwanken. Da hier von der Kategorie
einfach ausgegangen werden kann, wird hier ein Faktor von 0,5 angenommen. Aufgrund der

wirtschaftlichen Gesamtsituation und den Teuerungen wird von einem durchschnittlichen
Warenumsatz von 18€ netto ausgegangen.

Bei einem durchschnittlichen Warenumsatz von 18€ je Sitzplatz und einer
Belegungshaufigkeit je Sitzplatz und Tag von 0,5 ergibt dies einen mittleren effektiven
Sitzplatzerlos von 9€.

Diese Werte sind Mittelwerte. In diesem Zusammenhang wird auf eine detaillierte Berechnung der anteiligen
Friihstiickserldse sowie der (iber den Tag von den Hotelgdsten durch Konsumationen méglichen ErlGsen verzichtet,
da eine Detailanalyse ein gleiches Ergebnis bringt; die Lesbarkeit wdre allerdings nicht mehr so leicht gegeben.
Auch ist eine Unterscheidung in Hotelgdste sowie Stammgdste im Restaurant bzw. ,Laufkundschaften” nicht
Zielfiihrend, da fast in jedem vergleichbaren Betrieb sehr dhnliche Verhdltnisse bei liblicher Geschdftstdtigkeit
vorhanden sind.

Logisumsatz (Beherbergungsumsatz)

Im gegenstandlichen Fall wird von einem durchschnittlichen Netto-Bettenpreis je
Belegungstag von 50-60€, im Mittel 55€ ausgegangen. Dieser durchschnittliche Netto-
Bettenpreis (Average Bed Rate, ABR) entspricht dem gesamten Logisumsatz bezogen auf die
Anzahl der belegten Betten.

Dieser mittlere Netto-Bettenpreis entspricht dem lokalen Markt. Vergleichbare Betriebe
weisen sehr dhnliche Preise auf. Dabei handelt es sich um einen Mischpreis, der anteilig die
Vor-, Haupt-, Zwischen- und Nachsaison beinhaltet. In Puchberg sind hoéhere Netto-
Bettenpreise moglich. Diese beziehen sich jedoch auf Hotels mit Spa-Bereich, Fitnessstudio
und qualitativ sehr hochwertig ausgestattete Zimmer.

Die Betriebsdauer bezieht sich wiederum auf die 300 Offenhaltungstage.

Fiir die Ermittlung des Logisumsatzes entscheidend ist auch die jahrliche mittlere
Zimmerauslastung (Room Occupancy Rate) oder die jahrliche Bettenauslastung (Bed
Occupancy Rate) wesentliche wertbestimmende GroRen. Die besser lesbare Auslastung
bezieht sich auf die Anzahl der Betten.

3 Vgl. Sven Bienert: Bewertung von Spezialimmobilien, Gabler, 1. Auflage, Seite 499ff.
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Gem. Statistik Austria ist die durchschnittliche Bettenauslastung in Niederdsterreich zum Jahr
2021 gleichgeblieben. Der Mittelwert der durchschnittlichen Zimmer -und Bettenauslastung
betragt daher 30%.

Da in der Bewertung von Ublichen, nachhaltigen Werten auszugehen ist, wird somit eine

mittlere Bettenauslastung von 30% auf die Dauer der 300 Offenhaltungstage angenommen.

Umsatz von sonstigen Dienstleistungen

Ublicherweise fiir Wellness, Schwimmbad, Sauna, Kiosk, Friseur, Telefon usw. Dieser Umsatz
entfallt auf Grund der Betriebsart.

Umsatzaufteilung:

Bei Betrieben mit vorrangig Beherbergungsfunktion bzw. bei Betrieben ab 4* Gberwiegen die
Beherbergungs- und Pensionserlése. Man geht dabei von 1:2 bis 1:4 fir das Verhaltnis
zwischen Verpflegungserlose: Beherbergungserlose aus.

Bei Gaststatten ist dies auf Grund der Natur des Betriebes umgekehrt. Hier kdnnen sich die
Werte fir Verpflegungserlose: Beherbergungserlose zwischen 3 : 2 bis 5 : 2 bewegen.

Folgende Eingangsdaten sind sohin die Grundlage fiir die Berechnung:

Kennwerte:
Offenhaltungstage pro Jahr: 300 Tage
Bettenanzahl: max. 20-25 Stk
(Logisumsatz): Bettenumsatz netto je Bett und Tag: 55 €
(Food and Beverage (Warenums.): Umsatz je Sitzplatz und Tag (18€x0,5): 9 €
Anzahl der Sitzplatze: 120 Stk*)
Auslastung der Sitzplatze: 50%
Bettenauslastung: 30%
Miete f. Wohnung DG, netto 5,50€/m? und Monat: 622 €

*) Lt. Einreichplan Uber diverse Umbauarbeiten aus dem Jahr 1991 befinden sich 120 Sitzplatze
(Extrasaal und Speisesaal (gegenstandlich ein Raum) sowie Gastzimmer) im Erdgeschol3. Daher wird von
ca. 120 Sitzplatzen ausgegangen. Die moglichen Sitzplatze auf der Terrasse werden nicht separat
berticksichtigt.
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Somit ergibt sich folgende Berechnung fiir den Gesamtumsatz:

Gastronomieumsatz: 120 Platze x 9€ je Tag x 300 Offenhaltungstage =€ 324.000
Logisumsatz: ca. 22Betten x 55€ x 300 Tage x 30% Auslastung =€ 108.900
Gesamt-Jahres-Umsatze Gastronomie und Beherbergung: =€ 432.900

GemdB Bewertungswissenschaften entspricht beim Pachtwertverfahren der
Jahresrohertrag den marktiiblich erzielbaren Pachteinnahmen ohne Umsatzsteuer.

In der Folge ist zu untersuchen, wie hoch brancheniiblich die Umsatz-Pachtsdtze fiir Gastronomiebetriebe sind.
Diese werden durch den Deutschen Hotel- und Gaststdttenverband (DEHOGA) fiir Deutschland wie folgt
veréffentlicht und kénnen auch als Richtwerte fiir Osterreich herangezogen werden.

Weiters gibt es Untersuchungen in Bienert — Bewertung von Spezialimmobilien zu diesem Thema.
In Kleiber: Verkehrswert von Liegenschaften werden ebenfalls diesbeziiglich tabellarische Werte angefiihrt.

Wie weiter oben bereits angefiihrt kann von mittleren Pachtzinsen von 15% bis 22% des Gesamt-Netto-Umsatzes
ausgegangen werden.

Der Pachtzins bewegt sich It. Literatur fiir vergleichbare Liegenschaften, (iblicherweise fiir Speisen und Getrénke
um 10% - 12% und fiir die Beherbergung zwischen 15-22% bewegen. Aufgrund der gesamtwirtschaftlichen
Situation seit 2021 und der Preiserh6hungen zB.: Energiesektor fiir den Pdchter ist davon auszugehen, dass sich
der mittlere Pachtzins fiir Getrdnke bei 10% und fiir die Beherbergung bei 15% bewegt und aufgrund des
Verhdltnisses Gastroumsatz zu Logisumsatz ergibt sich daraus ein mittlerer Pachtzins von 12%.

Pachteinnahmen per anno: 12% vom Jahresumsatz
Berechnung der Pachteinnahmen = JRO-Jahresrohertrag daher:
432.900 x 12% =€ 51.900

Von diesem JRO-Jahresrohertrag missen nun die sog.
Bewirtschaftungskosten in Abzug gebracht werden. Diese betragen It.

den Erlduterungen weiter oben in der Regel nicht mehr als 15% (*4).
Diese setzen sich zusammen aus Betriebskosten,  Verwaltungskosten,
Pachtausfallwagnis und Instandhaltung.

Somit: 51.900 x 15% =€ -7.785

Pachteinnahmen abziiglich Bewirtschaftungskosten
= JRE-Jahresreinertrag, gerundet: =€ 44.100

4 Vgl. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2014, 7. Auflage sowie
Vgl. Sven Bienert: Bewertung von Spezialimmobilien, 1. Auflage 2005.
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Wie beim standardisierten Ertragswertverfahren auch, muss nun vom
Jahresreinertrag JRE der Bodenwertverzinsungsbetrag abgezogen
werden.

GemaR Bewertungslehre ist im Vorfeld zu Gberpriifen, ob die gesamte
Bauflache fiir den Betrieb des bestehenden Objektes erforderlich ware
oder ob ein Teil der gesamten Flache auch als selbstandig verwertbare
Teilflaiche gesehen werden kann.

Gegenstandlich wird gutachterlich die erforderliche BA-Flache mit ca.
1500m? geschatzt.

Die weiter westlich befindliche verbleibende BA-Flache mit ca. 1023m?
konnte fiktiv eigenstdandig verwertet werden. Daher darf It.
Bewertungswissenschaften dieser anteilige verzinste Bodenwert nicht
vom JRE-Jahresreinertrag in Abzug gebracht werden.

Daraus ergibt sich folgende Berechnung:

Bodenwert BA: 370.700€
Bodenwertanteil der Ertragseinheit: 370.700€/2523m? x 1500m?
ergibt einen Bodenwertanteil von gerundet: 220.390€.

Bodenwert der Ertragseinheit Grinland: 3.950€ (GST-Nr 1392)
Bodenwertanteil BA+Griinland gesamt somit gerundet: 224.300€

Dabei muss der Bodenwert mit dem Liegenschaftszinssatz LZS
multipliziert werden. Im gegenstandlichen Fall wird nur der Bodenwert
der mit dem Ertragsobjekt bebauten Grundstilick herangezogen.

Gem. Hauptverband der Sachverstiandigen Osterreichs hat sich fiir
Gewerbeimmobilien seit 2021 der Liegenschaftszins erhoht. Dieser
betragt fur das gegenstandliche Gutachten daher 9,0%.

Der LZS betrigt 9,0%. °).

Abziiglich Bodenwertverzinsung: 224.300€ x 9,0%, gerundet =€ -20.200

Reinertrag der baulichen Anlagen, gerundet: =€ 23.900

5 Vgl. Bienert: Bewertung von Spezialimmobilien, 1. Auflage, 2005, Seite 506 ff sowie
Vgl. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 7. Auflage, 2014, Seite
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Der Ertragswert wird durch Kapitalisierung des Reinertrages auf die verbleibende
wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Immobilie ermittelt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer RND wird wie folgt ermittelt:

Ublicherweise wird fiir gepflegte und in massiver Bauweise errichtete Objekte fiir &hnliche
Betriebsarten eine wirtschaftliche Nutzungsdauer zwischen 40-60 Jahren bzw. zwischen 40-
80 Jahren unterstellt.

Das Objekt wurde in den letzten Jahren teilweise saniert und wurde somit durch
Sanierungen, Umbauten, usw. laufend erneuert. Das Objekt wurde laufend instandgehalten.
In der Bewertungswissenschaft wird in solchen Fallen davon ausgegangen, dass durch
umfassende und tiefgreifende Sanierungsmallinahmen das Errichtungsjahr des Objektes
fiktiv nach hinten verschoben wird.

Im gegenstindlichen Fall ist von folgenden Uberlegungen auszugehen: Der heute
vorzufindende Bauzustand ist das Ergebnis der seit ca. 2014 laufend durchgefiihrten
Sanierungs- und Verbesserungsarbeiten, welche auch Einfluss auf die Bausubstanz hatten.
Daher wird im gegenstandlichen Fall die Restnutzungsdauer des Objektes — wie in den
Bewertungswissenschaften aufgrund der Immobilienart Giblich — mit 25 Jahren geschatzt. Im
Gutachten aus dem Jahr 2021 wurde eine Restnutzungsdauer mit 30 Jahren festgelegt.

Da jedoch seither keinerlei Instandhaltungen oder auch Instandsetzungen erfolgt sind, wird

von einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 25 Jahren ausgegangen.

Um in der Folge zum Ertragswert der baulichen Anlage zu gelangen, ist
es notwendig, den Barwertfaktor, der abhangig ist von der
Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszinssatz, gemaR folgender
Formel zu ermitteln:

V (Vervielfiltiger) = (q"—-1) / (9" (q - 1))
i ... Liegenschaftszinssatz LZS z.B. 0,07 = 7%.
g=i+1,zB.bei5%LZS =1,05.

n ... Restnutzungsdauer in Jahren

Die Restnutzungsdauer betrédgt 25 Jahre.
Der Liegenschaftszinssatz betragt 9,0%.
Daraus ergibt sich folgender Vervielfaltiger (Barwertfaktor): 9,82

Ertragswert der baulichen Anlagen daher: 23.900 x 9,82, gerundet: =€ 234.700

%) vgl. Kleiber: Seite 2282 sowie Nutzungsdauerkatalog: Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstindigen Osterreichs, Herausgeber Landesverband Steiermark und Kirnten, 2006, Seite 125.
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Der Wert der Wohnungen wird mit der BAR-
Bruttoanfangsrenditeformel berechnet:
Wohnung DachgeschoR, rd. 113m2 x 5,50€ x 12 x 100 =745.800 / =€ 82.900
9,0% Rendite.
Das entspricht insgesamt ca. 666€/m?
Vorldufiger Ertragswert:
Ertragswert Gastronomie und Beherbergung gerundet: =€ 234.700
Wert Wohnung DachgeschoR3: = 82.900
Bodenwert BA und Griinland: = 376.100
Ertragswert auf Basis des Pachtwertverfahrens, gerundet: = 693.700

DI HEINRICH TRIMMEL Architekt & Sachverstandiger
Seebensteinerstralle 24 — 2620 Neunkirchen — www.trimmel.co.at



GZ: 2155-24LG — 2734 Puchberg am Schneeberg, Schneebergstrale 110 — GZ: 9 E 20/24k Bewertungsstichtag: 12.12.2024
Datei: 2155-LG - Gutachten Seite 78 / 83

4. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1. Verkehrswert der Liegenschaft

GemaR Liegenschaftsbewertungsgesetz ist der ermittelte Ertragswert, falls notwendig,
durch Zu- und Abschlage noch an die Marktverhaltnisse anzupassen.

Gegenstandlich wurden bei der Ermittlung des Ertragswertes alle bewertungsrelevanten
Umstande berlcksichtigt, eine gesonderte Anpassung an den Verkehrswert ist nicht
erforderlich, der Ertragswert entspricht dem Verkehrswert.

Um die Wohnung im DachgeschoB vermieten zu konnen, sind diverse Adaptierungsarbeiten
an den Oberflachen erforderlich. Diese wurden im Jahr 2021 mit €200/m? Nutzflache und
sohin rd. 22.600€ zum Ansatz gebracht.

Aufgrund der zwischenzeitig angestiegenen Baupreise ist im Jahr 2024 von rd. 250€/m?,
sohin rd. 28.300€ auszugehen.

Weiters wird fiir Giber die libliche Instandhaltung hinausgehenden und fiir den Betrieb der
Liegenschaft erforderlichen Arbeiten eine Pauschale zum Abzug gebracht.

Diese beinhaltet im Wesentlichen folgende Punkte:
— Adaptierung/ Reparatur Terrasse
— Vorraum bei Nebeneingang — Behebung der aufsteigenden Feuchtigkeit im
Innenbereich
— Ausbesserungsarbeiten an diversen befestigten Flachen im AuRenbereich
— Fassade im Riickwertigen Bereich — Wiederherstellung nach Abbruch

Flr diese Arbeiten wurden im Jahr 2021 in Summe eine Pauschale von rd. 25.000€ zum
Ansatz gebracht. Fiir das Jahr 2024 ergibt diese ebenso aufgrund der zeitlichen Bereinigung
anhand des Baupreisindexes rd. 32.000€.
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Ertragswert:

Ertragswert Gastronomie und Beherbergung gerundet: =€ 234.700
Wert Wohnung DachgeschoR3: = 82.900
Bodenwert BA und Griinland: =€ 376.100
Vorlaufiger Ertragswert auf Basis des Pachtwertverfahrens: =€ 693.700

ohne Investitionskosten:

Abziiglich Investitionskosten Wohnung DachgeschoR: =€ -28.300
Abziiglich Investitionskosten fiir den Betrieb der Anlage: =€ -32.000
ERTRAGSWERT nach erf. Investitionen, auf 1.000€ gerundet: =€ 633.400
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4.2. Verkehrswert des Zubehors

Auftragsgeman ist der Zerschlagungswert von nicht fixem Inventar sowie sonstigen, nicht
fix verbundenen Betriebseinrichtungen (z.B. EDV, Boniersystem mit Soft- und Hardware)

nicht zu bewerten.

Daher sind in der Folge lediglich die Kiiche, die fix eingebauten Bestuhlungen und allenfalls

Tische sowie der fixe Schankbereich zu bewerten.

Zeitwert gesamt, ausgehend vom Jahr 2021:

— Die Kiiche besteht aus teilweise fix eingebauten, aber
trennbaren Teilen und aus Teilen, welche beweglich sind (auch
Fahrnisse genannt). AuftragsgemaR ist nur das Zubehor zu
bewerten, dh. all jene Dinge, die zwar mit dem Gebaude
verbunden sind, aber dennoch getrennt und in Teilen noch
selbstandig wirtschaftlich genutzt werden koénnen. Da die
Kiche jedoch als wirtschaftliche Einheit, die mit dem Raum
verbunden ist, betrachtet wird, wird der Zeitwert der
gesamten Kiiche ausgewiesen.

— Sitzgelegenheiten samt Tischen, frei aufgestellt:
Im groRen Speisesaal sind einzelne Stihle und Tische
vorhanden. Die Stiihle und die Tische sowie eine langliche Bank
sind jedoch nicht fix eingebaut, weshalb diese sowie die Stihle
nicht bewertet werden. Die Banke im Gastzimmer, welche fix
eingebaut sind (2 Stlick), wurden im Zuge des Umbaus ca. 2014
neu eingebaut.

— Schankbereich: Ausschank gesamt mit Zapfsdaulen samt
zugehoriger Elektronik und Technik sowie Anschliisse. Weiters
das Schankmobel selbst samt Kihlpult usw.

=€ 29.000

=€ 15.000

=€ 2.000

=€ 12.000

Zeitwert Zubehor im Jahr 2021 (ohne einzelne Stiihle und Tische)
gesamt:

=€ 29.000

Zeitwert Zubehor im Jahr 2024 (ohne einzelne Stiihle und Tische)
gesamt:

=€ 24.700
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4.3. Plausibilisierung
Liegenschaften mit kombinierten Nutzungen von Gastronomie und Beherbergung weisen als
Benchmark Rohertragsfaktoren von 9,5 bis 11,5 im Durchschnitt auf. Diese Vergleichswerte

beinhalten kein Zubehor.

Im gegenstandlichen Fall betrifft dies die gesamte Liegenschaft abziiglich der Wohnung im
DachgeschoR.

Der Ertragswert (ohne DG-Wohnung und der dafiir erf. Investitionskosten) betragt ohne
Zubehor somit:

633.400€ - 54.600 (82.900¢€ - IK 28.300€) = 578.800€.
Der JRO-Jahresrohertrag betragt 51.900€.

Somit ergeben sich folgende Grenzwerte:

Bei Rohertragsfaktor 9,5: 51.900€ x 9,5 = gerundet 493.050€
Bei Rohertragsfaktor 11,5: 51.900€ x 11,5 = gerundet 596.850€

Umgekehrt ergibt sich auf Grundlage des Ertragswertes folgender Rohertragsfaktor:

578.800€ / 51.900€ = 11,15 Rohertragsfaktor.

Der ermittelte Ertragswert (ohne Wohnung im DG) liegt jedenfalls iiber der iiblichen
Benchmark fiir Rohertragsfaktoren vergleichbarer Nutzungsarten.

Aufgrund der Differenz von weniger als 5% zum maximalen statistischen Wert wird kein
Marktanpassungsabschlag durchgefiihrt.

Der ermittelte Ertragswert unter Beriicksichtigung der sofort erf. Investitionen entspricht
somit dem Verkehrswert.

Der gesamte Verkehrswert der Liegenschaft ergibt sich aus dem Ertragswert der
Gastronomie und Beherbergung samt Bodenwert zuziiglich dem Wert der Wohnung im

DachgeschoR und abziiglich der erforderlichen Investitionen.

Der Wert fiir das Zubehor wird wie liblich separat ausgewiesen.
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5. ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswertverfahren abgeleitet

Bei Anderung der Grundlagen kann sich auch der Verkehrswert dndern.

Die diesem Gutachten zu Grunde gelegten Preise verstehen sich, wie fiir die Bewertung von
vergleichbaren Objekten wie Ublich, exklusive Umsatzsteuer.

Der Verkehrswert wird ohne Einrechnung von AuBenstdnden mit dinglicher Wirkung

dargestellt, jedoch sowohl exklusive als auch inklusive Wert des Zubehors. Der Wert des
Zubehors wird separat ausgewiesen.

Lt. Auskunft der Gemeinde Puchberg am Schneeberg waren mit Falligkeit 15.11.2024 auf
der Liegenschaft mit dinglicher Wirkung versehene o6ffentlich-rechtliche Lasten in der Hohe

von 9.219,70€ (Hausbesitzabgaben) vorhanden.

Einem prasumtiven Kdufer wird empfohlen, liber die tatsdchlich zum Zeitpunkt des Kaufes

angelaufenen zwingenden Abgaben separate Erkundungen einzuholen, da diese noch
zusatzlich zum Kaufpreis anfallen und sich bis dahin noch dndern kénnen.

Weiters wird empfohlen, das Objekt zu besichtigen, um den Gesamtzustand personlich

einschdtzen zu kénnen.

Der VERKEHRSWERT (ohne Zubehor)

der Liegenschaft EZ 2121,

GST-Nrn. 553/9, 1392, 553/19 und Bauflache .180
KG 23328 Puchberg am Schneeberg, BG Neunkirchen,
mit der Liegenschaftsadresse
2734 Puchberg am Schneeberg, Schneebergstrale 110

betragt am Wertermittlungsstichtag, das ist der 12.12.2024

633.400€

(in Worten: Euro sechshundertdreiunddreifRigtausendvierhundert)
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Der VERKEHRSWERT des Zubehors
der Liegenschaft EZ 2121,

GST-Nrn. 553/9, 1392, 553/19 und Bauflache .180
KG 23328 Puchberg am Schneeberg, BG Neunkirchen,
mit der Liegenschaftsadresse
2734 Puchberg am Schneeberg, Schneebergstrale 110

betragt am Wertermittlungsstichtag, das ist der 12.12.2024

24.700€

(in Worten: Euro vierundzwanzigtausendsiebenhundert)

Der VERKEHRSWERT der Liegenschaft inkl. Zubehor
der Liegenschaft EZ 2121,
GST-Nrn. 553/9, 1392, 553/19 und Baufliche .180
KG 23328 Puchberg am Schneeberg, BG Neunkirchen,
mit der Liegenschaftsadresse
2734 Puchberg am Schneeberg, Schneebergstrale 110

betragt am Wertermittlungsstichtag, das ist der 12.12.2024
658.100€

(in Worten: Euro sechshundertachtundfiinfzigtausendeinhundert)

Signiert von:  Heinrich Josef Trimmel

Datum: 19.02.2025 16:37:01

Neunkirchen am 12.12.2024 Architekt DI Heinrich TRIMMEL

Die Erstellung des gegenstandlichen Privatgutachtens basiert auf folgenden Zulassungen:
- Architekt — Staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker.
. Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung.
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- Markigemeinde Puchberg/Schneeberg Homepage: www.puchberg.at

Wr.Neustidter StraRe 17, 2734 Puchberg am Schneeberg E-Mail: gemeinde@puchberg.at
Telefon: 02636/2201

UID: ATU 16239602 Kontoblatt Kunde
Person: 50110, R 34 immobilien GmbH., BécklinstraBe 110, 12, 1020 Wien Jahr: 2024

Objekt: 1, SchneebergstraBe 110, 2734 Puchberg am Schneeberg

SR

1/ 6/ 1 KA/S 15.01.2024  15.08.2022  Grundsteuer B 3. Quartal 2022 149,84 37,80

1/ 100/ 1 KA/5 15.01.2024  15.08.2022  Abfaliwirtschaftsgebihr 3. Quartal 2022 37,13 37,13 3,38 10,00 %
1/ 100/ 5 KA/5 15.01.2024  15.08.2022  Abfallwirtschaftsgebiihr 3. Quartal 2022 6,19 6,19 0,56 10,00 %
1/ 185/ 1 KA/5 15.01.2024  15.08.2022  Abfallwirtschaftsabgabe 3. Quartal 2022 4,46 4,46 0,41 10,00 %
1/ 185/5 KA/5 15.01.2024  15.08.2022  Abfallwirtschaftsabgabe 3. Quartal 2022 0,75 0,75 0,07 10,00 %
1/ 186/ 1 KA/5 15.01.2024  15.08.2022  Seuchenvorsorgeabgabe 3. Quartal 2022 3,75 3,75
17 191/1 KA/5 15.01.2024  15.08.2022  Kanalbentitzungsgebihr 3. Quartal 2022 590,73 590,73 53,70 10,00 %
1/ 49/1 KA/5 15.01.2024 26.09.2022  Mahngebihr 1.Mahnung 4,47 4,47
1/ 50/ 1 KA/5 15.01.2024  26.09.2022  S&umniszuschlag 1.Mahnung 11,81 11,81
1/ 171 KA/S 15.01.2024  15.11.2022  Wasserbezugsgebihr Endabrechnung -0,93 -0,09 10,00 %
17 21 KA/5 . 15.01.2024  15.11.2022  Bereitstellungsgebiihr 4. Quartal 2022 8,25 8,25 0,75 10,00 %
17 6/1 KA/S 15.01.2024  15.11.2022  Grundsteuer B 4. Quartal 2022 241,44 241,44
1/ 100/ 1 KA/5 15.01.2024  15.11.2022  Abfallwirtschaftsgebiihr 4. Quartal 2022 37,13 37,13 3,38 10,00 %
1/ 100/ 5 KA/5 15.01.2024  15.11.2022  Abfallwirtschaftsgebiifr 4. Quartal 2022 6,19 6,19 0,56 10,00 %
1/ 185/1 KA/5 15.01.2024  15.11.2022  Abfallwirtschaftsabgabe 4. Quartal 2022 4,46 4,46 0,41 10,00 %
1/ 185/ 5 KA/5 15.01.2024  15.11.2022  Abfallwirtschaftsabgabe 4. Quartal 2022 0,75 0,75 0,07 10,00 %
1/ 186/ 1 KAS 15.01.2024  15.11.2022  Seuchenvorsorgeabgabe 4. Quartal 2022 3,75 3,75
1/ 191/1 KA/5 15.01.2024  15.11.2022  Kanalbenitzungsgebihr 4. Quartal 2022 590,73 590,73 53,70 10,00 %
17 21 KA/S 15.01.2024  15.02.2023  Bereitstellungsgebdiihr 1. Quartal 2023 8,25 8,25 0,75 10,00 %
17  6/1 KA/5 15.01.2024  15.02.2023  Grundsteuer B 1. Quartal 2023 241,44 241,44
1/ 100/ 1 KA/5 15.01.2024  15.02.2023  Abfallwirtschaftsgebihr 1. Quartal 2023 37,13 37,13 3,38 10,00 %
1/ 100/ 5 KA/5 15.01.2024  15.02.2023  Abfaliwirtschaftsgebiihr 1. Quartal 2023 6,19 6,19 0,56 10,00 %
1/ 185/1 KA/S 15.01.2024  15.02.2023  Abfaliwirtschaftsabgabe 1. Quartal 2023 4,46 4,46 0,41 10,00 %
1/ 185/5 KA/5 15.01.2024  15.02.2023  Abfallwirtschaftsabgabe 1. Quartal 2023 0,756 0,75 0,07 10,00 %
1/ 186/ 1 KA/5 15.01.2024  15.02.2023  Seuchenvorsorgeabgabe 1. Quartal 2023 3,75 3,756
1/ 191/ 1 KA/5 15.01.2024  15.02.2023  Kanalbenlitzungsgebihr 1. Quartal 2023 590,73 590,73 53,70 10,00 %
1/ 49/1 KA/5 15.01.2024  25.03.2023  Mahngebiihr 1.Mahnung 4,46 4,46
17 80/1 KA/5 15.01.2024  25.03.2023  S&umniszuschlag 1.Mahnung 11,81 11,81
17 2/1 KA/5 15.01.2024  15.05.2023  Bereitstellungsgebiihr 2. Quartal 2023 8,25 8,25 0,75 10,00 %
1/ 6/1 KA/5 15.01.2024  15.05.2023  Grundsteuer B 2. Quartal 2023 241,44 241,44
1/ 100/ 1 KA/S 15.01.2024  15.05.2023  Abfallwirtschaftsgebihr 2. Quartal 2023 37,13 37,13 3,38 10,00 %
1/ 100/5 KA/5 15.01.2024  15.05.2023  Abfaliwirtschaftsgebihr 2. Quartal 2023 6,19 6,19 0,56 10,00 %
1/ 185/1 KA/S 15.01.2024  15.05.2023  Abfallwirtschaftsabgabe 2. Quartal 2023 4,46 4,46 0,41 10,00 %
1/ 185/5 KA/5 15.01.2024  15.05.2023  Abfallwirtschaftsabgabe 2. Quartal 2023 0,75 0,75 0,07 10,00 %
1/ 186/ 1 KA/ : 15.01.2024  15.05.2023  Seuchenvorsorgeabgabe 2. Quartal 2023 3,75 3,756
17 191/ 1 KA/ 15.01.2024  15.05.2023  Kanalbenitzungsgebiihr 2. Quartal 2023 590,73 590,73 53,70 10,00 %
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- Marktgemeinde Puchberg/Schneeberg Homepage: www.puchberg.at

Wr.Neustadter Strale 17, 2734 Puchberg am Schneeberg E-Mail: gemeinde@puchberg.at
Telefon: 02636/2201

UID: ATU 16239602 Kontoblatt Kunde
Person: 50110, R 34 Immobilien GmbH., Bdcklinstrafe 110, 12, 1020 Wien Jahr: 2024

Objekt: 1, SchneebergstraBe 110, 2734 Puchberg am Schneeberg

17 2/ KA/S .01.2024  15.08.2023  Bereitstellungsgebihr 3. Quartal 2023 8,25 8,25 0,75 10,00 %
1/ 6/ 1 KA/5 15.01.2024  15.08.2023  Grundsteuer B 3. Quartal 2023 241,44 241,44

1/ 100/ 1 KA/5 15.01.2024  15.08.2023  Abfallwirtschaftsgebiihr 3. Quartal 2023 37,13 37,13 3,38 10,00 %
1/ 100/5 KA/5 15.01.2024  15.08.2023  Abfallwirtschaftsgebihr 3. Quartal 2023 6,19 6,19 0,56 10,00 %
1/ 188/ 1 KA/S 15.01.2024  15.08.2023  Abfallwirtschaftsabgabe 3. Quartal 2023 4,46 4,46 0,41 10,00 %
1/ 185/5 KA/S 15.01.2024  15.08.2023  Abfallwirtschaftsabgabe 3. Quartal 2023 0,75 0,75 0,07 10,00 %
1/ 186/ 1 KA/5 15.01.2024  15.08.2023  Seuchenvorsorgeabgabe 3. Quartal 2023 3,75 3,75

1/ 191/1 KA/5 15.01.2024  15.08.2023  Kanalbenliitzungsgebihr 3. Quartal 2023 590,73 590,73 53,70 10,00 %
17 49/1 KA/L 15.01.2024  22.10.2023  Mahngebiifr 1.Mahnung 4,46 4,46

1/ 50/1 KA/5 15.01.2024  22.10.2023  S&umniszuschlag 1.Mahnung 11,81 11,81

v 21 KA/5 15.01.2024 15.11.2023  Bereitstellungsgebihr 4. Quartal 2023 8,25 8,25 0,75 10,00 %
7 6/1 KA/5 15.01.2024  15.11.2023  Grundsteuer B 4. Quartal 2023 241,44 241,44

1/ 110/ 1 KA/5 15.01.2024  15.11.2023  Abfallwirtschaftsgebiihr MT 4. Quartal 2023 43,32 43,32 394 10,00 %
1/ 191/ 1 KA/S 15.01.2024  15.11.2023  Kanalbeniitzungsgebiihr 4. Quartal 2023 590,73 590,73 53,70 10,00 %
1/ 195/ 1 KA/5 15.01.2024 15.11.2023  Abfallwirtschaftsabgabe MT 4. Quartal 2023 5,21 5,21 0,48 10,00 %
1/ 196/ 1 KA/5 15.01.2024  15.11.2023  Seuchenvorsorgeabgabe MT 4. Quartal 2023 3,75 375

1/ 49/1 KA/5 15.01.2024  15.12.2023  Mahngebihr 1.Mahnung 4,46 4,46

1/ 50/1 KA/5 15.01.2024  15.12.2023  S&umniszuschlag 1.Mahnung 11,81 11,81

1/ 2/1 w/408 25.01.2024 15.02.2024 Bereitstellungsgebuhr 1. Quartal 2024 8,25 8,25 0,75 10,00 %
1 6/1 rw/408 25.01.2024 15.02.2024  Grundsteuer B 1. Quartal 2024 241,44 241,44

1/ 110/1 w/408 25.01.2024 15.02.2024  Abfaliwirtschaftsgebthr MT 1. Quartal 2024 49,82 49,82 4,53 10,00 %
1/ 191/1 rw/408 25.01.2024 15.02.2024  Kanalbenutzungsgebthr 1. Quartal 2024 684,00 684,00 62,18 10,00 %
1/ 195/1 rw/408 25.01.2024 15.02.2024  Abfallwirtschaftsabgabe MT 1. Quartal 2024 5,99 5,99 0,55 10,00 %
1/ 196/1 rw/408 25.01.2024 15.02.2024  Seuchenvorsorgeabgabe MT 1. Quartal 2024 3,75 3,75

1 49/1 rw/1244 18.03.2024 07.04.2024 Mahngebihr 1.Mahnung 4,97 4,97

1/ 50/1 rw/1244 18.03.2024 07.04.2024  Saumniszuschlag 1.Mahnung 13,68 13,68

1/ 2/1 w/1664 11.04.2024 15.05.2024  Bereitstellungsgebthr 2. Quartal 2024 8,25 8,25 0,75 10,00 %
1/ 6/1 ™w/1664 11.04.2024 15.05.2024  Grundsteuer B 2. Quartal 2024 241,44 241,44

1/ 16/1 rw/1664 11.04.2024  15.05.2024  Zweckzuschuss 2024 -111,11

1 110/1 ™w/1664 11.04.2024  15.05.2024  Abfallwirtschaftsgebtthr MT 2. Quartal 2024 49,82 49,82 4,53 10,00 %
1/ 191/1 w/1664 11.04.2024 15.05.2024 Kanalbenutzungsgebuhr 2. Quartal 2024 684,00 684,00 62,18 10,00 %
1/ 195/1 rw/1664 11.04.2024  15.05.2024  Abfallwirtschaftsabgabe MT 2. Quartal 2024 5,99 5,99 0,55 10,00 %
1/ 196/1 rw/1664 11.04.2024  15.05.2024  Seuchenvorsorgeabgabe MT 2. Quartal 2024 3,75 3,75

1 6/1 rw/54 06.06.2024 15.08.2022  Grundsteuer B, Bel: 3077 3. Quartal 2022 112,04 2
1/ 11 rw/54 06.06.2024 15.11.2022 Wasserbezugsgeb, Bel: 4400 Endabrechnung -0,93 -0,09 1000 % 2
1 16/1 rw/54 06.06.2024 15.05.2024  Zweckzuschuss, Bel: 1664 -111,11 2

Erstellt am 13.02.2025 09:49:38 von Helmut Auer Seite 2von 3




Homepage: www.puchberg.at
E-Mail: gemeinde@puchberg.at
Telefon: 02636/2201

 Marktgemeinde Puchberg/Schneeberg
Wr.Neustadter Strale 17, 2734 Puchberg am Schneeberg

UID: ATU 16239602 Kontoblatt Kunde
Person: 50110, R 34 Immobilien GmbH., BécklinstraBe 110, 12, 1020 Wien Jahr: 2024
Objekt: 1, SchneebergstraRe 110, 2734 Puchberg am Schneeberg
11 491 w2463 06.06.2024 21.06.2024 Mahngebihr 1.Mahnung 4,97 4,97
1/ 50/1 rw/2463 06.06.2024 21.06.2024  Saumniszuschlag 1.Mahnung 13,68 13,68
1 21 rw/3285 24.07.2024 15.08.2024 Bereitstellungsgebuhr 3. Quartal 2024 8,25 8,25 0,75 10,00 %
1 6 rwi3285 24.07.2024 15.08.2024  Grundsteuer B 3. Quartal 2024 241,44 241,44
1/ 110/1 rw/3285 24.07.2024 15.08.2024  Abfaliwirtschaftsgebiihr MT 3. Quartal 2024 49,82 49,82 4,53 10,00 %
1/ 19171 rw/3285 24.07.2024 15.08.2024  Kanalbenitzungsgebihr 3. Quartal 2024 684,00 684,00 62,18 10,00 %
1/ 195/1 rw/3285 24.07.2024 15.08.2024  Abfaliwirtschaftsabgabe MT 3. Quartal 2024 5,99 5,99 0,55 10,00 %
1/ 196/1 rwi3285 24.07.2024 15.08.2024  Seuchenvorsorgeabgabe MT 3. Quartal 2024 3,75 3,75
1/ 171 rw/4564 22.10.2024 15.11.2024  Wasserbezugsgebihr Endabrechnung 0,00 0,00 10,00 %
1 11 rw/4564 22.10.2024 15.11.2024  Wasserbezugsgebiihr Endabrechnung 0,00 0,00 10,00 %
1 1 rw/4564 22.10.2024 15.11.2024  Wasserbezugsgebuhr Endabrechnung 0,00 0,00 10,00 %
1 2/1 rw/4564 22.10.2024 15.11.2024  Bereitstellungsgeblhr 4. Quartal 2024 8,25 8,25 0,75 10,00 %
1 61 rw/4564 22.10.2024 15.11.2024  Grundsteuer B 4. Quartal 2024 241,44 241,44
1 101 rw/4564 22.10.2024 15.11.2024  Abfaliwirtschaftsgebiihr MT 4. Quartal 2024 49,82 49,82 4,53 10,00 %
1/ 19171 rw/4564 22.10.2024 15.11.2024  Kanalbeniitzungsgebuhr 4. Quartal 2024 684,00 684,00 62,18 10,00 %
1/ 195/1 rw/4564 22.10.2024 15.11.2024  Abfaliwirtschaftsabgabe MT 4. Quartal 2024 5,99 5,99 0,55 10,00 %
1/ 196/1 rw/4564 22.10.2024 15.11.2024  Seuchenvorsorgeabgabe MT 4. Quartal 2024 3,75 3,75

Angezeigte Buchungen 5.320,51 3.899,19 ’ 9.219,70 9.219,70
Konto 5.320,51 3.899,19 9.219,70 9.219,70
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Homepage: www.puchberg.at
E-Mail: gemeinde@puchberg.at
Telefon: 02636/2201

- Marktgemeinde Puchberg/Schneeberg
Wr.Neustédter StraRe 17, 2734 Puchberg am Schneeberg

UID: ATU 16239602 Kontoblatt Kunde
Person: 50110, R 34 Immobilien GmbH., BécklinstraRe 110, 12, 1020 Wien Jahr: 2024
Objekt: 1, SchneebergstraBe 110, 2734 Puchberg am Schneeberg
Abgabensummen
_Abg. Bezeichnung  Anfangsstand  Rechnung  Nefto Ust  Zahlung T Tomen - el e T Gel
1 Wasserbezugsgebuhr -0,93 -0,93 -0,84 -0,09
2 Bereitstellungsgebthr 41,25 33,00 30,00 3,00 74,25 67,50 6,75
6 Grundsteuer B 1.357,04 965,76 965,76 112,04 112,04 2.210,76 2.210,76
16 Zuschuss Gebuhren 2024 111,11 -111,11 -111,1 -111,11
49 Mahngebuhr 17,85 9,94 9,94 27,79 27,79
50 S&aumniszuschlag 47 .24 27,36 27,36 74,60 74,60
100 Abfallwirtschaftsgebuhr ALT 216,60 216,60 196,90 19,70
110  Abfallwirtschaftsgebuhr 43,32 199,28 181,16 18,12 242,60 220,54 22,06
185 Abfallwirtschaftsabgabe ALT 26,05 26,05 23,65 2,40
186 Seuchenvorsorgeabgabe ALT 18,75 18,75 18,75
191 Kanalbenutzungsgebuhr 3.544,38 2.736,00 2.487,28 248,72 6.280,38 5.709,46 570,92
195 Abfallwirtschaftsabgabe 5,21 23,96 21,76 2,20 29,17 26,49 2,68
196 Seuchenvorsorgeabgabe 3,75 15,00 15,00 18,75 18,75

Summe 5.320,51 3.899,19 3.627,15 272,04 0,09 -0,09 9.219,70 : 8.595,19 624,51

Gesamtanzahl Personen / Objekte / Abgaben: 1/1/15

Erstellt am 13.02.2025 09:49:38 von Helmut Auer Seite 1 von 1
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I DER BURGERMEISTER DER MARKTGEMEINDE PUCHBERG AM SCHNEEBERG
18.Mai 1992

. s s 8w

Puchberg a.Schbg., am .

zahl: 49/1991 £ :

Betrifft: Benilitzungsbewilligung
——— ]

Herrn/Boeix
Georg Grabenweger

schneebergstz, 110 |

2734 Puchberg am Suhnaoh;rg

BESCHEID
0621241991 z1. 49/1981,

Die Baubehdrde hat mit Bescheid vom

die Bewilligung .Z2Zum Umbsu des bestshenden, Gasthefes. "Hofwizk!......

S 8 & B S 8 8 6 8 8 8 E 0SB ES SAS S S AN SESNESAIREEEBEReEEss

in Puchberg am Schneeberg, ... SchneebergstraBe 110, . .................

Grundsttck Np. *.180 Baufléchep, 79 . KG...Puchberg assSchbgs,,

Haus Konskr.Nr. 9. -L_o .a.'.".h ..“'rteﬂ R

R R RO A A I A S I B B

Nech Erstattung der Vollendungsanzeige wurde am 14’05‘1992 .. eine

Endbeschau vorgenommen., Aufgrund des FErgebnisses dieser Bescnau ar-
geht nachstehender

Sprueh

Der Blirgermeister als Baubentrde I. Instanz stellt gem. § 111 NO Bau-
ordnung fest, daB das Vorhaben bewilligungsgem#B ausgefihrt worden ist

‘und erteilt daher' die

Benttzungsbewllligung.

gerilrgpga-leﬁte Auswechalungsplan - wer-den nachtragliCh
ewilligung wird an die auf‘lfjsende Bedingung aprt
Niedarachrﬁf‘t angef'uhrten [ ’
oban und die %3




J T

| + der Marktge-
| r Bilrgermecisled
| I 3:1nde Puchberg am Schneeberg

Puchb: rg a. Schbg., am 6.Dezember 1991

7ahl: 49/1991
Betrifft. Baubehdrdliche Bewilligung
Betriill.

[ | Herrn/ER@u
’ - Georo Grabenveger

| schnesbergstrafe 110 |
'I ’ 2734 Puchberg am Suhnaet?arg

BESCHETID

| |
| Der Biirgermeister als Baubeh®drde 1. Instanz erteilt Ihnen f{iber

-Jf das Ansuchen vom 11.11,1991 und auf Grund des Ergebnisses der

Bauverhandlung vom (5,12,1991 gemaB § 92 Abs. 1 Ziffer _1 der
J NO6. Bauordnung die

Bewiliigung
' Zum Umbau des bestehenden Gasthofes "Hofwirt"

in Puchberg am Schneeberg, Schneebergstrate 110,

Puchberg.

auf der Parzelle o180 Baufldche, EZ. 79 ., KG.

Das Protokoll (ber die Bauverhandlung liegt in beglaubigter Ab-
schrift bei und bildet einen wesentlichen Bestandteil dieses Be-
scheides. Die¢ Ausfithrung des Vorhabens hat nach Masgabe der Sach-
verhaltsdarstellung und der Baubeschreibung sowie der mit einer
Bezugsklausel versehenen Planunterlagen zu erfolgen; hiebei sind
die in der Niederschrift angefithrten Auflagen einzuhalten.

Der Baubehdrde 1st gemss § 106 Abs. 3 der NO Bauordnung der Beginn
der Bauausfithrung und 4in den Fallen der §§ 92 und 93 gem#8 § 110
Aba.il dic Volleadung des Bauvorhabens anzuzeigen. Der Vollendungs-
gﬁggaﬁatgir_;d Riuchfan ~u.sonstige technische Befunde (Elektro-
s Iggend. w'{q%l,fw #ﬁg‘ﬂ/,q#rﬁggkg?pﬂetc.) anzuschlieBen.
St o :1 -Bauordnung erlischt das Recht aus diesem Be-
.Tahren'nacet:mlzi ic Ausfiihrung des Bauvorhabens nicht binnen zwei
Bty nach, ! hntrit.t. der Rechtskraft des Bescheides begonnen wurde
mde"ﬁu vorhaben nicht innerhalb von funf Jahpen nach Beginn
'0: e acf;lnguﬁirngrtvnllendet ist. ¢
Vor Re skra de !

‘habens nicht begonn:n B:ea:‘;leeni.dea - e e ez des Vor-

' }
bl

e
i

‘i

T NN
= i)
0 z.n.lml}.arf-

———




EINREICHPLAN

UBER DIVERSE UMBAUARBEITEN BEIM BESTEHENDEN GAST
HAUS “HoFwIRT” AUF DER BAuareA 180 DER KATASTRAL:
GEMEINDE PUCHBERG, IN 2734 PUCHBERG, SCHNEEBERG-
sTRABE 110, FiiR HERRN GRABENWEGER GEORG.

GRUNDEIGNER:

BAUWERBER:

‘ BAUBEHORDE:
Marki!
Puchberg a

hieraut bezisht sk
bom L 6. Dez, |
—_—

Umbauarbeiten beim Gasthaus "Hofwirt" in
2734 Puchberg, Schneebergstrafe 110

07.11.91| 1:100

AUSMASS ; GEZs
0,19 m2 | K.ST.

| ——
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‘ Bezirkshauptmennschaft Neunkircher.. =
GZ. %II- G-8/5=-1979 Neunkirchen, am 7861979
Betrifft: Grabenweger Georg, Yuchberg a. Schnbg.,

Gastgewerbe, Konzedsions-
erteilung.

BDe'scheldd .

Die Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen erteilt Herrn/DBuxmiuiems
Georg Grabenweger,
geb, an 2841.1951 in Puchberg am Schneeberg, NO,
gendss § 25 GewO. 1973, BGBl.Nr. 50/1974 (GewO. 1973), die
Konzession fir das Gastgewerbe mit den Berechtigungen nach § 189
Lbs. 1 GewO. 1973
7.1 Beherbergung von Gésten,
2 Verabreichung von Speisen jeder Art und Verkauf von warmen und
angerichteten kalten Speis:n,
3 Ausschank von alkoholischen Getranken und Verkeuf dieser Ge-
trinke in unverschlossenen Gefdssen,
4 iusschank von nichtalkoholischen Getrinken und Verkauf dieser Ge-
trénke in unverschlossenen Gefdssen,
im Stendort Puchberg am Schneeberg, Schneebergstrasse 110,
in der Betriebsart Gasthof.

Gemzss § 192 Abs. 1 der Gewerbeordnung 1973 wird die Konzession fiir die

Betriebsriume und Betriebsflachen entsprechend der beiliegenden Planskizze,
die sich auf die Verhandlungsschrift vom 3.5.1979_bpzieht, erteilt.

- E 3 3 g - \

Tk
e T R I
TR --

Gemfiss § 199 Abs. 2 bzw.'S 69 Abs. 4 GewO. 197% wife_t die Durchfiihrung
bzw. Einhdtung der in der beiliegenden Verhandlungsschrift vom %.,5.1979 ,
die einen wesentlichen Legtan@teil dieses Bescheides bildet, ange-—
fiihrten Massnahmen aif getragen. :

Die Erfiillung der Massnahmen ist bis zu dem in der Verhandlungsschrift
vom 351979  angefiihrten Terminea der Bezirkshauptmannschaft Neun=
kirchen zur Vornahme der Uberpriifung, die hiemit ausdriicklich vorbehalton
wird, anzuzeigen. $NTLEA IS

Der Konzessionswerber ist gem. 8§ 767-.78 desfﬁllgemeineq‘Vqrwaltungs-
verfohrensgesetzes 1950, BGBl.Nr. 172 (AVG. 1950), verpflichtet, die im
folgenden angefihrten Verfahrenskosten binnen zwel Wochen nadhaﬁechts—
kxraft dieses Bescheides zu entrichten:

7. XII-174a/8 : ;
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|  AUSWECHSLUNGSPLAN

F MASSTAB 1: 100

'UBER ZUBAU UND AUFSTOCKUNG

’ 1l BEIM BESTEHEND. GASTHOFBETRIEB
. IN PUCHBERG AM SCHNEEBERG
SCHNEEBERGSTRASSE NR. 110 , AUF

—————

|
\ M
\ ]r DER PARZ. NR 180 DER KAT GEM
| 'i” PUCHBERG , FUR HERRN U. FRAU
] GEORG U. THERESIA GRABENWEGER .
1385 |
o~ BAUHERR
22
=

1400/1

BAUFUHRER Josef KERSCHBAUMER
Baume:ster

BAUBEHORDE :
. Bezirkshauptm annschatt

Neunkirchen

- Hierauf bﬂ?neh# snch y der_ ¢ f
no BEbChe'ld /f /7
‘WR NEUSTADT | “’%ﬂ/\ S
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 3) Bersuslagen gemi8 §§ 76 Abs. 1 und 77 Abs. 5 iVG. fur die

RKSHAUPTMANNSCHAFT
NEUNKIRCHEN Neunkirchen, am 11 .1 201975
* (2620)
5.2. X11=G=93/16=1973 o P@hbo
Benific: Grabenweger Therosia, e hb
8. Sche, Gast- und Schankgewerbebe= f‘;:.?::‘.::‘:';‘l.‘.’..‘n...f&ﬁ, RO,

triebsstitie, Zubsu und Autstockungs o

es ch erledigt am

An:l.:mal des Verhendlungsergebnisses, welches in dex in
liegenden, einen wesentlichen Bestandteil dieses Bescheides bildenden

Verhandlun sechrift vom 28. Noveuber 1973 enthalten ist, wird gemil

§ 54 Gewerbecrdnung

1) festgestelit, dai die ELrwelterung (Zubsu und zweigesechoBige Aufstok=
. kung) der Gast- und Sghankgewerbebetriebasstitie der Theresia G:_cabon-
woger im Standort Puchberg . HChe, Sehnecberget cie 110, in gewerbe-
polizeilicher Hinsicht entspricht, soferne diescs Projekt pemil der
in der oben genennien Verhandlungsschrift entheltenen Beschreibung
susgefilbrt wird und _

2) sngeordnet, dall die in der ?orimmllungssch&irt angefiihrten Vorschrel-

5 shardis

bungen durcnsufibiren bzw. einzunslten sinde
Die Evfillung der Vorschreibungen ist nach resiloser Durchfiihrung, spé-
testens cber mit Ablauf dew in der Verhendlungsseurift sngefiibrten Ter-
mine der Bezirkshsuptmennschaft Neunkirchen zwecks Uberpriifung, die
hiemit susdriicklich vorbehalten wird, anguzeigens
ler Genelwmigungswerber ist gemil Ly 76 bis 78 des Allgemeinen Vervale
tungsveriahrensgesetzes 1950 verpflichiet, die Kosten des gewerbepoli-
zeilichen Verfairens im Gesamtbetrag von 8 1131,60 zu tregen.

Dieser Betrag i-t mittels beiliesenden Zablscheines binnen zuei Wochen
nach hechtskraft dieses Bescueides einzuzahlen.

Disse Kosten setzen sich wie folyt susammens

1) Eommissionsgebilbren nech der Landes-Kommissionsgebihrenvero:daung
1966, iGBl, Nr, 183, in der Fassung der Vorordnung vou 9.441968,
LGBle Hire 175, im Betiage von 5 960y=- (Laver der Verbandlung: 3

~ halbe Stunden, 4 Len.esorgene) ,

2) Vervaltungsebgabe nach Terif A, Terifpost 2 der Bundes-Verwaltungse

~ abgabenverordnung 1968, BGBL. Nr. 53, im Betra.e von 5 30,=-

;a m-um der Verhandlung im Betrege von 5 60y==,
) vom Arbum._kporu fiir den 7, Aufeichtbezirk nach den Bestim-
- mungen des § 1o Abs, 5 des Arbeitsinspektiomsgesctzes 1956, BGEl,
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'BEIM BEST GASTHOFBETRIEB :
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BAUWERBER GRUNDEIGENTUMER ~ °

Bez:rkahaup:manns'half

o e T Neunkirchen
. Hierauf bezieht sich _der
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