BAUMEISTER BAUMEISTER
ING. WERNER ING. KLAUS, AE

allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige

/ \ GUTACHTEN

SCHATZUNGEN
BEWEISSICHERUNG
AUSSCHREIBUNGEN
PLANUNGEN
BAULEITUNGEN
ABRECHNUNGEN

k j Oberwart, 18.07.2025/nk
Unser Zeichen: 829/25

SACHVERSTANDIGENGUTACHTEN
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Wegen: EUR 10.608,43 samt Anhang
(Zwangsverst. Liegen. u. Fahrnis- u. Forderungsex.)

1020 WIEN www.svbayer.at 7400 OBERWART
. e-mail: office@svbayer.at
Heinestralke 1/1/2 Hauptplatz 11
Tel. 01/21 61 411 G aciand @herasit Tel. 0 33 52 /326 60
Fax: 01/21 40978 Fax: 03352/33715
Raiffeisenbank, IBAN: AT79 3312 5000 0231 3179, BIC: RLBBAT2E067 Volksbank, IBAN: AT11 4300 0401 8297 0109, BIC: VOPIAT2102G

Bank Burgenland, IBAN: AT84 5100 0914 2024 6000, BIC: EHBBAT2E UniCredit Bank Austria, IBAN: ATO5 1200 0004 6155 1400 BIC: BKAUATWW



Inhaltsverzeichnis
1 ALLGEMEINES ... ..o 3
1.1 LoKalaugeNSCREIN: .......ooieei e 3
1.2 Fragestellung an den SV ...t 3
1.3  Grundlagen und Unterlagen der Wertermittlung:..........cccoooeeiiiiiiiice e, 4
1.4 Erklarung des Sachverstandigen: ... 5
2 1y L 0 PP 6
220t B €11 ¥ T | o TN o o PP 6
2.2 LAQE: i 8
PG T o b= Tt a T=Y 1LY o [0 01U o PR 10
P (ol a] =T a1 a 1 =T (U] o e PP PPPPPPPPPPPP 11
2.5 MaABE: .. 12
2.6 Ver-und Entsorgungsleitungen:.........coovuuiiiiiii i 13
2.7 INfrastrUKLUL: ..o 13
DA T 1\ [V -4 U o o T 13
2.9  GebaudebesChreibDUNG:........coiiiiiiiiiiie e 14
291 WONNGEDAUAE: ... nnnnnne 14
29.2 HOIZNUIE: <. 19
293 @7 1 oo o A PP 19
294 (071 1 0o ] 05 PP 19
210 AUBENANIAGEN: .. ..ottt a e e e e e e e e e e aan 19
3 BEWERTUNG ...ttt e e e e e e e e e e 20
3.1 WertermittluNg: coooeee e e ————————— 32
4 BEWERTUNG DES ZUBEHORS ........oooiieeeeeeeete et 48
5 FOTODOKUMENTATION ..ottt 49

Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 267, Gst. Nr. 582/2 mit den darauf befindli-
chen Gebauden, KG 34052 Neustift an der Lafnitz, BG Oberwart, in 7420 Neustift an der
Lafnitz, AlimbrunnstraBe 19 betragt

€ 183.000,00

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

1.1 Lokalaugenschein:

Der erforderliche Lokalaugenschein fand am 23.06.2025 statt, dieses Datum gilt auch als
Bewertungsstichtag.

Beginn: 16:00 Uhr
Ende: 16:40 Uhr

Anwesende Personen:
e Herr Bernhard Handler (2. Verpflichtete Partei)

Anlasslich dieses Lokalaugenscheins konnten alle zu bewertenden Raumlichkeiten bzw.

Objekte besichtigt werden, sodass eine einwandfreie Befundaufnahme maéglich war.

1.2 Fragestellung an den SV:

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
Einlagezahl 267

Katastralgemeinde 34052 Neustift an der Lafnitz
Anteil 5/6

BLNTr. 4

Einlagezahl 267

Katastralgemeinde 34052 Neustift an der Lafnitz
Anteil 1/6

BLNr. 5
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1.3

© ® N OO R~

11.
12.

13.
14.
15.
16.
17.

18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.

Grundlagen und Unterlagen der Wertermittlung:

Besichtigung und Aufnahme von Liegenschaft und Gebaude / Gebauden.

Auszug aus der digitalen Katastermappe - DKM (die darin dargestellten

Grenzen wurden fur die Erstellung des Gutachtens herangezogen und nicht

in der Natur Uberpruft).

Grundbuchsauszug.

Einreichplan — Neubau eines Einfamilienhauses vom 16.07.1985.
Baubeschreibung.

Baubewilligung vom 20.08.1985 mit der Zahl 153/9-56/1-1985.
Benltzungsbewilligung vom 16.02.1989 mit der Zahl 153/9-5/2-1989.

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

ONORM B 1802-2 — Liegenschaftsbewertung-Teil 2: Discounted Cash-Flow-Verfah-
ren (DCF-Verfahren).

ONORM B 1802-3 — Liegenschaftsbewertung-Teil 3: Residualwertverfahren.
ONORM EN 15221-6 - Facility Management - Teil 6: Flachenbemessung im
Facility Management.

.Praxis der Grundsticksbewertung“ von Gerardy / Mockel / Troff.

»~ochatzung und Ermittlung von Grundstickswerten® von Simon / Kleiber / Réssler.
,verkehrswertermittlung von Grundstucken® von Kleiber.

,verkehrswertermittlung von Grundstucken® von Kleiber / Simon / Weyers.
Ross-Brachmann ,Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien“ von Renner /
Sohni.

,Liegenschaftsbewertung“ von Kranewitter.

,=Handbuch des Liegenschaftenschatzers® von Naegeli.

,0er Wert von Immobilien von Seiser / Kainz.

BKI-Baukosten — Statistische Kennwerte fur Gebaude.

Das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz.
,Liegenschaftsbewertungsgesetz® von Stabentheiner.

Jmmobilienbewertung Osterreich® von Bienert / Funk.

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung von Krdll / Hausmann / Rolf.
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26. LBA - Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie.

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

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

29. Nutzungsdauerkatalog des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Landesverband Steiermark und Karnten.

30. Zeitschrift ,Sachverstandige®.

31. Weiterfuhrende Fachliteratur, insbesondere laufende Teilnahmen an fachbezogenen
Seminaren und Vortragen.

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

33. ,Exekutionsordnung (EO)“ in der derzeit gultigen Fassung.

Anmerkung:
Eine Prufung Uber baubehérdliche Genehmigungen, offentlich-rechtliche Auflagen und

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

dernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

1.4 Erklarung des Sachverstiandigen:

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

stellt.

Aufgrund der oben angefuhrten Unterlagen sowie meiner Kenntnis der Liegenschaft ergibt

sich daher folgender Befund.
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2 BEFUND

Grundbuch:

JUSTIZ  reusuk OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 34052 Neustift an der Lafnitz EINLAGEZAHL 267
BEZIRKSGERICHT Oberwart

EAN R AR AR R AANA R T AR TR R AR AR AN R R AR AA R R AR TR R AR R AR AR R AR NS S A A AR S R A AT T AN AN M a

Letzte TZ 1948/2025
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

SAASARAN ST AAANRAANE R R RAARNRNRRARARRNRRASS D] SRS AR RSP A A AN NS R AN R R AN AN AR h b e

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
582/2 G GST-Flédche * 1083
Bauf. (10) 138
Girten(10) 945 AlmbrunnstrafBe 19
Legende:

G: Grundstick im Grenzkataster
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebaude)
Garten(10): Garten (Garten)

AEANRSAANSRARAN R RAAANARN TR AAARNRRRRRARANRRANN 2D RAARRARAR SR A AR A SR AN NN E AR N TR AN AR e &

AREAREIRRARRRAARRRARNRSRAAAARRRRRAN SR NG B A SRR AR A AR TR AAAN R R AR RN R AAR R R AR N RN R A AN

4 ANTEIL: 5/6
Bernhard Handler
GEB: 1963-09-09 ADR: Almbrunnstrafe 19, Neustift an der Lafnitz 7420
5010/1986 Kaufvertrag 1985-10-10 Eigentumsrecht
2191/1987 VerduRerungsverbot
5594/2006 Einantwortungsbeschluss 2006-05-15 Eigentumsrecht
5594/2006 Zusammenziehung der Anteile
e geldscht
S ANTEIL: 1/6
Kevin Handler
GEB: 1991-05-01 ADR: AlmbrunnstraBe 19, Neustift an der Lafnitz 7420
a 2191/1987 VerduRerungsverbot
b 5594/2006 Einantwortungsbeschluss 2006-05-15 Eigentumsrecht
c 5594/2006 Zusammenziehung der Anteile
d 6327/2009 Grofjdhrigkeit
e geléscht
FAARAAAA TR AAN T AR R R A AR R R R AR AR E R A b C AR R AR R AAR N R R A AR R TR R A AR R R AR R R R R R A A AN
1 a 2191/1987 Schuldschein 1987-03-06
PFANDRECHT 600.000, -~
0,5 % 2, 10 % Vuzz, NGS 60.000,-- fiir Land Burgenland
b 6054/1991 Ldschungsverpflichtung zugunsten Sparkasse
Hartberg-Vorau
¢ 6698/1997 Ldschungsverpflichtung zugunsten Sparkasse
Hartberg-Vorau
d 2322/2013 Hypothekarklage (2 C 600/13w)
e geldscht
2 a 2191/1987
VERAUSSERUNGSVERBOT gem WFG 1984 fiir Land Burgenland
b geldscht
S a 5141/2002 Pfandurkunde 2002-08-29
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 102,000, --
fir Raiffeisenbezirksbank Oberwart registrierte

Q00 o
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...............................................................................

AuRerbucherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berucksichtigung, wenn sie dem
Sachverstandigen bekannt gegeben wurden.

Das grundbicherlich eingetragene VeraulRerungsverbot sichert den Berechtigten gegen ei-
nen Verkauf (durch Glaubiger) der Liegenschaft ohne seine Zustimmung ab. Fur den Lie-
genschaftseigentimer fuhrt dies in der faktischen Konsequenz dazu, dass eine Veraule-
rung ohne Zustimmung nicht durchgefuihrt werden kann, die Liegenschaft somit im Extrem-
fall dem Markt entzogen ist. Bei einer Zustimmung des Berechtigten ist dagegen nur eine —
wohl unwesentliche — Zeitverzogerung im Verkaufsprozess gegeben. Es kann daher dieses
Veraulerungsverbot sachverstandig wertmalig nicht beziffert werden.

Anmerkung:
Der Bewertung wurden die grundbucherlichen Flachenangaben ungepruft zugrunde gelegt

und sind somit entsprechend dem Vorbehalt anzusehen. Eine Verifizierung wirde allenfalls
eine Vermessung eines befugten Zivilgeometers erfordern.
Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde

und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Uberpraft wurden.

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



2.2 Lage:

Das Grundstick 582/2 mit den darauf befindlichen Objekten befindet sich im ostseitigen
Ortsbereich von Neustift an der Lafnitz, in einem aufgelockert verbauten Gebiet. Die Auf-

schlieBung und Erreichung erfolgt Uber die westseitig anschlielende Almbrunnstralie, wel-
che im Nahbereich in die Landesstralie miundet. Die Lage des Grundstuckes ist geneigt, die
Figuration unregelmafig. Die umliegenden Grundstlcke sind teilweise bebaut und grofteils

unbebaut.
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Land Burgenland Datenauszug
r Abteilung 2 - GIS Koordination o

€ Europaplatz 1, 7000 Esenstadt
Burgenlandi post.a2-gis@bgid.gv.at

GeeDaten

Erstellt am: 15.05.2025
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2.3 Flachenwidmung:

Wie dem GIS-Burgenland-Ausdruck zu entnehmen, ist das Grundsttck als ,BW* — Bauland-

Wohngebiet gewidmet.

4: Land

AlmbrunnstraBe

Burgenlandi post.22-gis@bgld.gv.at

Erstellt am: 15.05.2025

Datenauszug

|
| Land Burgenland
“o-aNat | Abtellung 2 - GIS Koordination
i GewDaten | g opaplatz 1, 7000 Eisenstadt A

96'S69° LY

537

D2024) | GeomaGIS |

N

- e A

__Papierformat: A4

Keine Rechtsauskunft, kein Gewahr fir Aktualitst und Voll standigkeit

Bayer & Bayer
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2.4 Kontaminierung:

Laut § 13 (1) des Altlastensanierungsgesetztes (ALSAG, BGBI. Nr. 299/1989 idgF) hat die
Behorde (§ 33 sofern nicht anders bestimmt der Landeshauptmann) Altlagerungen und Alt-
standorte zu erfassen und der Bundesministerin / dem Bundesminister fur Klimaschutz, Um-
welt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie bekannt zu geben. Laut § 18 (1) hat die
Bundesministerin / der Bundesminister fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innova-
tion und Technologie hat eine Datenbank Uber Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten
zu fuhren und laut (4) auf der Webseite www.altlasten.gv.at (Altlasten GIS) zu veroffentli-
chen. (laut ALSAG)

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

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

e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaf} § 14 Abs. 3 unterzo-
gen wurden und

e Altlasten

Die Veroffentlichung der oben angeflihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlas-
ten) erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten® (Altlasten GIS). Dort werden

auch die tagesaktuellen Grundstucke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM).

Im Altlasten GIS sind jene Flachen angefuhrt, von denen aufgrund von Abfallablagerungen
oder Untergrundverunreinigungen eine erhebliche Gefahr fur die Gesundheit des Menschen
oder die Umwelt ausgeht und deshalb in der AltlastenatlasVO als Altlasten ausgewiesen
sind (Abfrage der Gefahrdungseinschatzung der Altlast sowie Beschreibung durchgefuhrter

Sicherungs- oder Sanierungsmaflinahmen).

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

der Annahme, dass das Grundstiick kontaminationsfrei ist.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Altlasten-GIS:

= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,

umweltbundesamt® Altlastenportal Klime- und Umweltschuta,

Regionen und Wasserwirtschaft

N

/

e

et

Legende

Flachen

Flachentyp
D Altlast Altablagerung D Altstandort
Status

D erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet D beurteilt *keine Altiast” @ Altlast vorgeschlagen

. Altiast . dekontaminiert . gesichert

[ Renhachtina abneschlossen

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

festzustellen.

2.5 MakRe:

Die zur Berechnung erforderlichen MalRe wurden dem vorhandenen Plan enthommen bzw.

in natura Uberpruft.
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2.6 Ver- und Entsorgungsleitungen:

Die Liegenschaft ist zur Ganze erschlossen, d. h. Strom-, Wasser-, Kanal- und Telefonan-
schluss sind vorhanden, wobei der Telefonanschluss abgemeldet ist. Eine Sat-Anlage ist

montiert.

2.7 Infrastruktur:

Samtliche infrastrukturelle Gegebenheiten, wie Gaststatten, Einkaufsmoglichkeiten fur den
taglichen Gebrauch, Kinderbetreuungseinrichtungen, Schulen, Banken, Arzte sowie 6ffent-
liche Haltestellen sind in Neustift an der Lafnitz vorhanden. Die nachstgelegenen gréflieren
infrastrukturellen Gegebenheiten und o6ffentlichen Anschlussstellen befinden sich in Pinkaf-
eld bzw. Hartberg.

Kroisegg

bd ol

Lafnitz O

Neustift an...

der Lafnitz= Kog!

W

1y
/ rgchenl; Grafenschachen

(17

%,

2.8 Nutzung:

Das Gebaude war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme bewohnt.
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2.9 Gebaudebeschreibung:

2.9.1 Wohngebiude:

Die Baubewilligung fur das Objekt wurde, laut Baubewilligungsbescheid, 1985 erteilt und
erfolgte die BenlUtzungsbewilligung 1989. Das Wohnhaus ist in Massivbauweise, zweige-
schossig, bestehend aus Keller- und Erdgeschoss errichtet. Die planlich dargestellte Ga-

rage wurde nicht hergestellt.

Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut und besteht nur ein Dachboden.
An Raumlichkeiten sind im Erdgeschoss vorhanden Wohnkliche, zwei Zimmer, WC, Bade-
zimmer, Schlafzimmer, Vorraum und Gangflachen sowie Abstellraum.

Im Kellergeschoss befinden sich funf Kellerraume und Vorraum.

Die AufschlieBung und Erreichung erfolgt Uber die westseitig anschlieRende Almbrunn-
stralle. Der Zugang zum Wohnhaus ist Uber eine einlaufige Stiege mit Plattenbelag und
beidseitigem schmiedeeisernen Gelander gegeben. Dem Erdgeschoss vorgelagert ist eine
Terrasse mit Fliesenbelag, welche durch den auskragenden Dachstuhl, welcher auf Saulen
gestutzt ist, Uberdacht ist. Im Bereich dieser Terrasse besteht zur Absturzsicherung ein
schmiedeeisernes Gelander. Die Geschosse untereinander sind durch Stiegen miteinander

verbunden.

Technischer Bericht — soweit angegeben bzw. augenscheinlich feststellbar:

Fundierung: Betonplatte.

Kellermauerwerk: Betonsteinmauerwerk.

Decken uber dem Keller: Fertigteildecke mit offener Untersicht.

Erdgeschossmauerwerk: Hohlblockziegelmauerwerk.

Decke uber Erdgeschoss: Fertigteildecke mit geschlossener Untersicht.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Dachkonstruktion: Holzsatteldachstuhl in Kaltdachausfuhrung. Die Dachvorspringe sind mit

Nut- und Federbrettern verkleidet.

Dachdeckung: Ziegeleindeckung.

Wasserabfuhr: Regenrinnen und Ablaufrohre sind vorhanden und werden die Dachwasser,

laut Angabe, verrohrt in den Kanal abgeleitet.

Raumlichkeiten und deren Ausstattunq:

Dachgeschoss:

Dachboden:
Estrich, vorhanden das Walmdach aus Kaltdach ausgefuhrt, teilweise Warmedammung zwi-
schen den Sparren, Dachausstiegsfenster besteht. Vorhanden zwei einziigige Kamine mit

den Putztlren, jeweils Type Schiedel.

Stiege DG/EG:

Hergestellt eine gewendelte Betonstiege, im Rohzustand befindlich. Die Wande und Dach-

schragen sind mit Gipskartonplatten verkleidet. Zur Absturzsicherung besteht ein Metallge-

lander mit Holzbeplankung.

Erdgeschoss:

Wohnkuche:

Festgehalten wird, dass die Zwischenwand bei Esskiche und Zimmer nicht besteht und hier
ein Raum hergestellt wurde. Linoleumbelag, Wande tapeziert, das Klichenschild ist verfliest,
Decke mit Holzpaneelen verkleidet, Zugang Uber eine Holzglastir mit Stock vom Vorraum,
zur Belichtung zwei einfligelige Kunststoffisolierglasfenster mit Rollos und Werzalitfenster-
bretter, Beheizung Uber zwei Elektrokonvektoren, sowie zusatzlich Uber einen Kachelofen

im Bereich der Zugangsture, Druck- und Abflussleitungen fir eine Abwasche bestehen.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Zimmer 1:
Parkettboden, Wande gemalt, Decke mit Paneelen verkleidet, Zugang Uber eine Holztlur mit
Stock, Belichtung Uber ein einfligeliges Kunststoffisolierglasfenster mit Rollo, Werzalitfens-

terbrett, keine Beheizungsmoglichkeit.

WC:
Fliesenboden, Wande verfliest, Decke mit Paneelen verkleidet, Zugang Uber eine Holztlr
mit Stock, Belichtung Uber ein kleinformatiges Kunststofffenster mit Rollo. Eingebaut ein

Stand-WC, Beheizung Uber eine elektrische FulRBbodenheizung.

Badezimmer:

Fliesenboden mit elektrischer FuRbodenheizung, Wande verfliest, Decke mit Paneelen ver-
kleidet, Zugang Uber eine Holztur mit Stock, zur Belichtung ein einflugeliges Kunststofffens-
ter. Eingebaut ein Waschbecken mit Armatur, eine Eckbadewanne mit Armatur, ein Stand-
WC, sowie eine viertelkreisformige Dusche mit Armatur, Brausegarnitur, Leicht-metall-

duschwand und Kunststoffverglasung, Waschmaschinenanschluss besteht.

Zimmer 2:
Parkettboden, Wande gemalt, Decke mit Paneelen verkleidet, Zugang Uber eine Holztlur mit
Stock, Belichtung Uber ein einfligeliges Kunststofffenster mit Rollo und Werzalit-fenster-

brett, Beheizung uber einen Elektrokonvektor.

Schlafzimmer:

Parkettboden, Wande tapeziert, Decke mit Holzpaneelen verkleidet, Zugang Uber eine Holz-
tur mit Stock, Belichtung Uber ein einflugeliges Kunststoffisolierglasfenster mit Rollo und
Werzalitfensterbrett, doppelfligelige Kunststoffisolierglasterrassentur, die Beheizung erfolgt

Uber einen Elektrokonvektor.

Vorraum und Gangflachen:

Linoleumbelag mit elektrischer Ful3bodenheizung, Wande gemalt, Decke mit Holz-paneelen
verkleidet. Diese Bereiche sind Uber einen Durchgangsbogen ohne Tur und ohne Stock
miteinander verbunden. Zusatzlich zur Beheizung vorhanden ein Kachelofen mit festen

Brennstoffen befeuerbar. Der Zugang erfolgt Uber eine Leichtmetalltir mit undurchsehbarer
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Verglasung und zylindrischem Schloss. Vorhanden der Zahlerkasten, zwei E-Zahler, grof3-

teils automatische Absicherung, teilweise schraubbare Absicherung und Fl.

Abstellraum:
Fliesenboden, Wande tapeziert, Decke mit Paneelen verkleidet, Zugang vom Vorraum Uber
eine Holztur mit Stock.

Stiege EG/KG:
Der Abgang in den Keller erfolgt vom Zugangsbereich zum Dachboden, im Podestbereich

Linoleumbelag, Wande verputzt, Ausgang zum Carport Uber eine Leichtmetalltir mit un-
durchsehbarer Verglasung und anschliefendem, undurchsehbaren Leichtmetallfenster.
Dieser Stiegenhausbereich ist erreichbar Uber eine Holztlr mit Stock vom Vorraum. Gewen-
delte Betonstiege, im Rohzustand befindlich, zur Absturzsicherung ein Metallgelander mit
Holzbeplankung, die Wande sind teilweise mit Gipskartonplatten verkleidet, im Bereich des

Kellers ist das Betonsteinmauerwerk ersichtlich.

Kellergeschoss:

Kellerraum 1:
Betonboden, Betonsteinmauerwerkwerk und Betonfertigteildecke unverputzt, Zugangsoff-

nung ohne Tur und ohne Stock.

Kellerraum 2:
Betonboden, Betonstein-mauerwerk und Betonfertigteildecke unverputzt, Zugang tber eine
Metalltire mit Zarge. Vorhanden ein zweizlugiger Kamin mit den Putzturen, zur Belichtung

ein kleinformatiges Kunststofffenster mit Vergitterung, Starkstromsteckdose besteht.

Kellerraum 3:
Betonboden, Betonsteinmauerwerk und Betonfertigteildecke unverputzt, Zugang Uber eine
einfache Holzglastlre mit Stock, zur Belichtung drei kleinformatige Kunststofffenster, Behei-

zung Uber einen Einzelofen mit festen Brennstoffen befeuerbar.

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



18

Kellerraum 4:
Betonboden, Betonsteinmauerwerk und Betonfertigteildecke unverputzt, zur Belichtung ein

Kunststofffenster kleinformatig, Zugang Uber eine Holztur mit Zarge.

Vorraum:
Betonboden, Betonsteinmauerwerk und Betonfertigteildecke unverputzt, Zugang Uber eine

Holztlr mit Zarge vom Stiegenhaus.

Kellerraum 5:

Fliesenboden, Wande mehrfarbig verfliest, Betonfertigteildecke unverputzt, Zugang Uber
eine Holztar mit Zarge. Ersichtlich die Hauptwasserzuleitung mit Wasseruhr, sowie der
E-Boiler mit einem Fassungsvermdgen von 100 Litern. Vorhanden ein Kunststofffenster

ohne Flugel in einen Betonlichtschacht fUhrend. Eingebaut ein Waschbecken ohne Armatur.

Innenwandgestaltung: Die Innenwand- und Deckenflachen sind verputzt, die Raumlichkei-

ten sind teilweise gemalt und teilweise tapeziert, mit Ausnahme der Nassgruppen, wo Flie-

senbelage vorhanden sind.

Fassadengestaltung: An der Fassade besteht ein Warmedammverbundsystem mit Abrieb.

Die Sockelflachen sind mit Mosaikputz versehen.

Beheizung und Warmwasserbereitung: Die Beheizung erfolgt mittels Kachelofen in der

Wohnkiche und im Vorraum im Erdgeschoss, uber einen Einzelofen im Kellerraum 3 bzw.
bestehen im Erdgeschoss Elektrokonvektoren sowie elektrische FuRbodenheizungen im

Badezimmer, WC und Vorraum. Zur Warmwasseraufbereitung vorhanden ein E-Boiler.

Anschlisse: Zur Ganze eingeleitet, d. h. Strom-, Wasser-, Kanal- und Telefonanschluss sind

vorhanden, wobei der Telefonanschluss abgemeldet ist.

Bau- und Erhaltungszustand: Das Gebaude weist einen brauchbaren Zustand auf. Es be-

stehen Zeit- und Abnutzungsschaden. Der Keller befindet sich in einem Rohzustand.
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2.9.2 Holzhutte:

Diese wurde ausschlief3lich fotografisch dokumentiert, nachdem sie keinen Verkehrswert —
Marktwert darstellt.

2.9.3 Carport 1:

Ein genaues Erbauungsdatum ist nicht bekannt. Plane und Bescheide liegen keine vor. Die-
ses ist straBenseitig hergestellt und eingeschossig, in Holzbauweise errichtet. Uber dem
Carport befindlich ein Pultdach mit Ziegeleindeckung. Als FuRbodenbelag vorhanden Ver-
bundsteinplattenbelag. Anschlusse sind nicht eingeleitet.

2.9.4 Carport 2:

Dieses befindet sich hinter dem Wohnhaus. Es wurde, laut Angabe, vor ca. 10 Jahren er-
richtet. Plane und Bescheide liegen keine vor. Das Carport ist in Holzbauweise hergestellt
und besitzt ein Pultdach mit Trapezblecheindeckung. Vorhanden ist Bitukiesbelag und ist

Stromanschluss eingeleitet.

2.10 AuBenanlagen:

Die Zugangsflachen zum Wohnhaus sind mit Verbundsteinen belegt. Strallenseitig vorhan-
den ein Maschenzaun, zwei Waschbetonpfeiler mit doppelfligeligem schmiedeeisernen
Tarl sowie ein doppelfliigeliges schmiedeeisernes Tor an Waschbetonpfeilern montiert. Das

Traufenpflaster ist mit Waschbetonplatten belegt.

Zum Keller besteht eine AulRenstiege in Beton ausgeflhrt mit Fligelmauern aufgrund des
Niveauunterschiedes. Die Liegenschaft ist umlaufend mit einem Maschenzaun eingefriedet.
Die nicht bebauten und befestigten Flachen stellen Grinzonen dar, welche mit Strauchern
bepflanzt sind.
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3 BEWERTUNG

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

§ 5 Ertragswertverfahren und

§ 6 Sachwertverfahren
Berucksichtigung, bzw. wird in der Bewertung auf die Literaturen von Gerardy / Mockel /
Troff, Simon / Kleiber / Rdssler, Ross-Brachmann - Renner / Sohni, Kranewitter, Seiser /
Kainz, Bienert / Funk und auf das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz Bedacht
genommen. Gelangen nur bestimmte Verfahren zur Anwendung, so werden diese im Gut-

achten entsprechend begrundet.

§ 4 LBG - VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Verkaufspreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden
Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte Marktver-
haltnisse sind nach Malgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu
berucksichtigten. Zum Vergleich sind Verkaufspreise heranzuziehen, die im redlichen Ge-
schaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten er-
zielt wurden. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Ver-
haltnisse oder personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, durfen zum Ver-
gleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande
wertmalig erfasst werden kann.

Das Vergleichswertverfahren ist somit zur Bewertung von unbebauten Grundstiucken, vor

allem im landlichen Bereich, zielfuhrend. Im stadtischen Bereich, wo Grundpreise von ver-
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schiedenen Flachenwidmungen und Bebauungsrichtlinien wie Geschossflachendichte, vor-
geschriebene Anzahl der Vollgeschosse und Bauweise sowie der differenzierten Wertigkei-
ten von Stadtteilen abhangt, ist eine Bewertung nach dem Vergleichswertverfahren kaum

sinnvoll, da direkt vergleichbare Grundstucke in der Regel kaum bestehen.

Bedingt anwendbar ist dieses Verfahren eventuell noch bei Reihenhdausern - in groflen Rei-
henhausanlagen mit durchwegs gleichen Objekten - und eventuell bei Wohnungen in Wohn-
anlagen mit gleicher Ausstattung, Lage usw. Selbst bei Wohnhausern werden flr verschie-
dene Wohnungen in ein und demselben Objekt unterschiedliche Preise erzielt, da fur die
Preisgestaltung die Lage der Wohnung, die Ausstattung sowie Gro3e usw. ausschlagge-

bend sind.

§ 5 LBG - ERTRAGSWERTVERFAHREN

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

Sind die tatsachlich erzielten Betrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertragen nachhaltig ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaler Bewirtschaf-
tung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kdnnen, auszugehen. Es werden sodann
fiktive Mietertragnisse angesetzt, wobei allgemein anerkannte statistische Daten (z. B. Im-
mobilienpreisspiegel, etc.) heran gezogen werden. Diese statistischen Daten werden mit
den personlichen Erfahrungen sowie der Sachkunde des SV verglichen und daraus die fik-

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

Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Der Kapitalisierungszinsful} ist der gewtnschten und am Markt erhaltlichen Verzinsung von

Mietertragnissen anzunahern.

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

die notwendige Gesamtrendite zu erreichen.

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

gesetzt.

Das Ertragswertverfahren ist bei der Wertermittlung von Geschaftshausern angebracht, wei-
ters bei Mietwohnhausern in Verbindung mit dem Sachwert sowie eventuell bei langfristig

vermieteten Eigentumswohnungen.

§ 6 LBG - SACHWERTVERFAHREN

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes,
des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehors
der Sache zu ermitteln.

Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter Liegenschaften zu ermitteln.

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in
der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaft-
liche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertanderungen und sonstige wertbeeinflus-
sende Umstande, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-
rechtliche Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten,

sind gesondert zu berlcksichtigen.
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Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Bauwert. Bei der Berechnung
des Bauwertes wird vom Herstellungswert am Wertermittlungsstichtag ausgegangen und
dieser um die technische (Alter, Baumangel, Bauschaden) und wirtschaftliche (zeitgemalen
Bedurfnissen nicht entsprechender, unwirtschaftlicher Aufbau, wie z. B. Grundrissgestal-
tung, Geschosshohe) Wertminderung gekurzt. Zum Bauwert ist anzufugen, dass die jeweils
ausgewiesenen Einheitspreise, wie Raum- und Flachenmeterpreise vom SV standig mit
Bautragern sowie Bauunternehmungen verglichen, abgestimmt und dem jeweils aktuellen
Stand angepasst werden. Diese Preise sind somit Erfahrungswerte im Hinblick auf den Zu-
stand sowie die Ausstattung des Objektes. Ebenso verhalt es sich beim Abschlag fur die
technische und wirtschaftliche Wertminderung.

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

wertungskriterien.

VERKEHRSWERT

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veraulierung der Sache Ublicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er
Betracht zu bleiben (§ 2, Abs. 2 und 3 LBG).

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

Der ermittelte Wert berlcksichtigt die zum Bewertungsstichtag bekannten Marktverhait-

nisse.
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Wird nur ein Wertermittlungsverfahren angewendet, so ist dieser Wert jeweils als Verkehrs-
wert heranzuziehen und zu betrachten. Wird der Verkehrswert aus mehreren Wertermitt-
lungsverfahren abgeleitet, so ist dieser auf die Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr
abzustimmen. Der SV hat unter Einsatz seines Fachwissens und seiner beruflichen Erfah-
rung, besonders seiner Kenntnis der Marktlage diesen Verkehrswert dem einen oder ande-

ren ausgewiesenen Zwischenwert (Sach- und Ertragswert) anzunahern.

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

wicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten Liegenschaften.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei:

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

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

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

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

bauten Liegenschaften.

Anhand der oben genannten Bereiche wird deutlich, dass der Bodenwert haufig die ge-
suchte Grolde 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?
Grundstiicksflache eingesetzt. Das Residualwertverfahren wurde in Osterreich im Jahr 2014
im Rahmen der ONORM B 1802-3 normiert.
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Zu den Basisdaten zahlen die mogliche Verbauung des Grundstuckes, die Herstellungskos-
ten It. Auskunft des Auftraggebers, die Nebenkosten, der Finanzierungsaufwand und der

Bauzeitraum.

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

nebenkosten der tragbare Bodenwert errechnet.

Es gibt kein standardisiertes Modell fur die Ermittlung von Marktwerten durch das Residual-
wertverfahren. Dieses Verfahren erfordert vom Anwender vor diesem Hintergrund beson-
ders fundierte Marktkenntnisse und hohe Sorgfalt bei der Herleitung der verwendeten Ein-

gangsparameter.

DISCOUNTED CASH-FLOW-VERFAHREN LT. ONORM B 1802-2:

Das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (kurz: DCF-Verfahren) ist ein ertragsorientiertes Be-
wertungsverfahren zur Marktwertermittlung. Diese international anerkannte Methode der in-
direkten Diskontierung ermdglicht es inhomogene Zahlungsstrome abzubilden.

Diskontinuierliche Mietentwicklungen werden z.B. durch Abweichungen vom aktuellen
Marktmietniveau (over-/underrent), Staffelmietvertrage, strukturelle Leerstande, Moderni-

sierungen, mietfreie Zeiten, Instandsetzungen, etc. verursacht.

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

Terminal Value

— 6 ot ot ot ot ot t ..

Detailprognose von Ein- und I Betrachtung des auf das
Auszahlungen auf Jahresbasis | letzte Jahr der
| Detailprognose folgenden
Jahres als reprasentativ
I fur die Restnutzungsdauer

~ ~ ~ T ~
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Es bedeutet:

u Ein-fAuszahlungslberschuss
t Periode auf Jahresbasis

fo Bewertungsstichtag

n Anzahl Perioden des Detailprognose-Zeitraumes

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

und Auszahlungen auf Jahresbasis dargestellt und auf den Bewertungsstichtag diskontiert
(abgezinst). Der Detailprognosezeitraum wird fur einen Zeitraum von in der Regel 10 bis
max. 15 Jahre dargestellt. Dazu bedarf es eines Zinssatzes — auch DISKONTIERUNGS-
ZINSSATZ genannt — der Risiken und Wachstumspotenziale nicht abbilden muss, da diese

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

Phase Il — Die zweite Phase schlief3t sich dem Detailprognosezeitraum an und reprasentiert

die verbleibende Restnutzungsdauer der Immobilie. Fur den Wertbeitrag dieser Phase wird

am Ende des Detailprognosezeitraumes ein fiktiver VerauBerungserlos der Immobilie
durch Kapitalisierung errechnet, der ebenfalls auf den Bewertungsstichtag abgezinst wird.
Es wird sohin der Barwert, der sich im folgenden Jahr nach der Phase | ergibt, auf den
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Bewertungsstichtag diskontiert. Insofern erfolgt eine pauschale Betrachtung der zweiten
Phase Il auf Basis eines reprasentativen Jahres. Der zugrundeliegende KAPITALISIE-
RUNGSZINSSATZ muss alle wertrelevanten Entwicklungen in der Phase Il beriicksichtigen
(,Growth-Yield®). In diesem Zinssatz ist nicht nur ein mogliches Wachstumspotenzial einzu-
beziehen (bedeutet einen reduzierten Zinssatz), sondern auch die fortschreitende Alterung
der Immobilie und die zunehmende Prognoseunsicherheit (Erhdhung des Zinssatzes). Wei-
ters wird der Kapitalisierungszinssatz als ewige Rente gerechnet, wodurch auch noch Dif-
ferenzen bei kirzeren Restnutzungsdauern einzuberechnen sind (Erhdhung des Zinssat-
zes).

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

kinftigen Veranderungen.

VERFAHRENSAUSWAHL

Laut § 7, Abs. 1 LBG hat der Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen.
Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens
ist der Wert unter Berucksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu er-
mitteln. Somit hat der SV das rein kalkulatorische - errechnete Ergebnis vor dem Hinter-
grund der ihm bekannten Marktverhaltnisse kritisch zu wirdigen und unter Umstanden auch
zu korrigieren. Der ausgewiesene, rechnerische Wert kann somit bei dieser ,Nachkontrolle*

nach oben oder unten berichtigt werden.

Weiters wird bei der Bewertung Bedacht auf die derzeitige Lage des Realitatenmarktes fur
ahnliche Grundstiicke genommen. Nach § 2 Abs. 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz haben
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertmessungen bei der Ermittlung aul3er Betracht

zu bleiben.
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Bei jeder Bewertung ist zu prufen, welches Verfahren zum Ziel fuhrt. Allenfalls kbnnen auch
mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sein. Jedenfalls ist dabei auf die Verhalt-

nisse im redlichen Geschaftsverkehr Bedacht zu nehmen.

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

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

dergrund steht.

Ermittlung des gemeinen Wertes:

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

Lt. Bewertungsgesetz § 10 Abs. 2 wird der gemeine Wert ,durch den Preis bestimmt, der im
gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer
VerdulBerung zu erzielen wére*“, wobei alle preisbeeinflussenden Umstande — mit Ausnahme
ungewodhnlicher oder personlicher Verhaltnisse — zu berlcksichtigten sind.

Basierend auf den gesetzlichen Definitionen ist festzuhalten, dass der im Gutachten ermit-
telte Verkehrswert dem gemeinen Wert gemaf} § 10 BewG entspricht und keine gesonderte
Berechnung erfolgt.

ALLGEMEINES

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802 Pkt. 3.3)

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbeson-
dere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis der Be-
wertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Groflke sein. Der Gutachter hat
jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben. Weiters wird darauf hinge-
wiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein ent-
sprechender Preis auch bei gleichbleibenden duReren Umstanden im Einzelfall jederzeit,

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

achten Uber den Zustand der Gebaudesubstanz.

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

Einheitswert kein Riuckschluss auf den tatsachlichen Verkehrswert gezogen werden kann.

Der Einheitswertbescheid wurde vom Finanzamt beschafft und liegt dem Gutachten bei.

Bei der Bewertung der Gebaude handelt es sich um die reine Bausubstanz und nur um jene
Installationen, die in fester Verbindung mit den Gebauden hergestellt sind. Diese Werte be-
inhalten kein wie immer geartetes Mobiliar oder eventuell vorhandene technische Betriebs-

einrichtungen.

Die technische Beschreibung des Objektes erfolgte aufgrund der Angaben der / des Anwe-
senden bzw. aufgrund der augenscheinlichen Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme.
Die Begutachtung erfolgt zerstérungsfrei. D.h. fur die Beurteilung der Bausubstanz werden
keine Materialproben genommen und auch keine Verkleidungen entfernt. Der Sachverstan-
dige beurteilt die Qualitat der Ausfuhrung und Erhaltung lediglich durch die Betrachtung der
Oberflache des Bauteiles (Materiales). Die Qualitat der verwendeten Materialien und seine

Verarbeitung kdnnen daher nicht eingeschatzt werden.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass das Gebaude verdeckte, durch Augenschein
nicht erkennbare Ausfuhrungsmangel und Bauschaden hat. Es kann weiters nicht Uberpruft
werden, ob die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen tatsachlich gesetzeskonform an
die Hauptleitungen angeschlossen sind. Hingewiesen wird darauf, dass die Funktionsfahig-
keit der technischen Gebaudeausrustung (Heizung, Elektro- und Sanitarinstallation) bzw.
sonstiger technischer Anlagen und Ausstattungen nicht Uberpraft wurde. Es ist davon aus-

zugehen, dass diese dem Alter entsprechend funktionstiichtig und betriebsbereit sind. Wei-
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ters ist festzuhalten, dass die Liegenschaft nicht auf den Verlauf etwaiger im Erdreich ver-
legter Ver- und Entsorgungsleitungen oder sonstiger Leitungen bzw. Einbauten untersucht

wurde.

In der Befundaufnahme konnen nur augenscheinliche (offensichtliche) oder angezeigte Ge-
gebenheiten und Zustande hinsichtlich Bauausfuhrung, den Bauzustand oder sonstige lie-
genschaftseigene Umstande bericksichtigt werden. Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen,
dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mitteilungen vom Auf-
traggeber, Mieter, etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen 0.a. Funktionsprufun-

gen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

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

oder Vermutungen beruhen.

Der Wertminderung werden die Umstande zu Grunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemalen und angemessenen Ermittlung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rt-

lichen Begehung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Fur versteckte Mangel wird keine Haftung ubernommen, auRerdem enthalt dieses Gutach-

ten keine rechtlichen Beurteilungen.

Nachdem es sich bei dieser Bewertung um eine Exekution handelt, wird bei der Ermittlung
des Verkehrswertes darauf Rucksicht genommen, dass der Erwerber keinen Gewahrleis-

tungsanspruch besitzt.

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Auch wurde ein solcher zur Bewertung nicht erstellt,
nachdem sich die Beauftragung ausschlief3lich auf eine Bewertung der Immobilie bezieht.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die Ublicherweise der Ertragser-

zielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht berucksichtigt, da
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die Vorsteuerabzugsmaoglichkeit besteht. In allen anderen Fallen werden die Werte ein-
schliel3lich der Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdrucklich auf die umsatzsteu-
erlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die zu bewertende Sache
mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwendet werden, ist diese Umsatzsteuer
dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist
dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Um-
satzsteuer verkauft, sind eventuelle bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu

berichtigen.

Gemal der EO-Novelle 2008 (BGBI | 2008/37) wurden bei der Gemeinde Bescheide mit
dinglicher Wirkung angefordert. Laut Mitteilung der Gemeinde sind keine auf der Liegen-

schaft lastenden Betrage vorhanden (keine Ruckstande).

Im Gutachten enthalten das Gebaude samt gebaudegebundener Installationen wie Hei-

zung, Wasser und Sanitar.
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3.1. Wertermittlung:

1. Grundwert:

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

ung, die Ausnutzbarkeit und der ErschlieRungsgrad berucksichtigt.

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

durch Zu- und Abschlage zu bertcksichtigen sind.

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

Mittelwert aller Vergleichsgrundstiicke.

Nachdem die Schwankungsbreiten von Kaufpreisen, wie der nachstehenden Tabelle
zu entnehmen, hoch sind, werden weder die tiefen noch die hohen Kaufpreise ausge-

schieden und wird aus allen Preisen ein Mittelwert gebildet.

Vergleichspreise

TZ Kaufdat./Jahr KG Girzér::f Kaufpreis Preis/m? Ab::l;llag :::;/f?:
6012/2021 2021 34052 1053 26 325 25,00 12,0% 28,00
5934/2022 2022 34052 7 256 275 000 37,90 9,0% 41,31
3463/2024 2024 34052 350 10 500 30,00 3,0% 30,90
574/2024 2024 34052 927 22 000 23,73 3,0% 24,44
2325/2024 2024 34052 1118 33 540 30,00 3,0% 30,90
5112/2017 2017 34052 1000 22 000 22,00 24,0% 27,28
6108/2017 2017 34052 284 7216 25,41 24,0% 31,51
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|2620/2018 2018 34052 457 | 13710 | 30,00| 21,0% 36,30|

MITTELWERT €/ m? 31,3

GST. 582/2

Bauland Wohngebiet
1083 m? a € 31/ m? € 33 573,00

GRUNDWERT € 33 573,00

2. Bauzeitwertermittlung:

Brutto-Rauminhalt nach ONORM B 1800.

2.1. Bauzeitwert:

Die Ermittlung des Bauzeitwertes erfolgt nach Nutzflache, Brutto-Gescholiflache bzw.

Rauminhalt.

Auf Basis der angefuhrten Flachen- und Kubaturen-Ermittlung wird die Bewertung nach
Nutzflachenpreis sowie nach Bruttoraummeterpreis ermittelt. Die Ermittlung ergibt die
Herstellungskosten. Die Fundamentierungskosten und Kosten der Dachherstellung sind
in den Gescholdpreisen enthalten. Bei Abzug der Entwertung auf Basis Abnutzung, Am-
ortisation, Wertminderung, verlorener Bauaufwand und Zustand ergibt sich der Bau-

zeitwert.
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2.1.1. Wohngebaude:

Brutto Grundflache:

KG: 12,056 x 11,15 = 134,36 m?
EG: 12,056 x 11,15 = 134,36 m?
-1,80 x 1,20 = -2,16 m?

-5,80 x 2,00 = -11,60 m?

= 120,60 m?

Brutto-Rauminhalt:

BGF X Rechn. Hbhe = BRI
KG: 134,36 X 2,85 = 382,93 m?3
EG: 120,60 X 2,90 = 349,74 m3

Baukosten:

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

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

baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden musste.
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BRI x  Raummeterpreis =BK

KG: 382,93 x € 200,00 € 76 586,00
EG: 349,74 x € 680,00 € 237 823,00
€ 314 409,00
+ 20 % Umsatzsteuer € 62 882,00
€ 377 291,00

Hievon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des

Alters, fur die bisherige Abnutzung und Amortisation

sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle

und unzeitgemalle Gestaltung, ungunstige bauphysika-

lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).
45% von € 377 291,00 -€ 169 781,00
€ 207 510,00

Far die Ermittlung der zusatzlichen Wertverminderung
aufgrund des Zustandes wird die Zustandsermittlung
nach Heideck (Schatzung von Grundsticken und Ge-
bauden, Springer-Verlag Berlin, 1935) herangezogen,
welche einen Zuschlag zur Alterswertminderung vor-
sieht. Hierbei handelt es sich um eine Wertminderung
aufgrund der Verschlechterung des Gebaudezustan-
des uber den Ublichen Verschleil3 hinaus. Fir die Er-
mittlung des Zustandswertes werden einzelne Zu-

standsnoten von 1-5 vergeben.

1 neuwertig mangelfrei (Bez. Heideck: neu ohne Reparaturen

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

deutlich reparatur- und instandsetzungsbedirftig (reparaturbedurftig)

AW DN

umfangreiche Instandsetzungen erforderlich (groRere Reparaturen
erforderlich)
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5 abbruchreif, wertlos

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

gend dargestellt Abwertungen vorgenommen werden:

1,00 |neuwertig, mangelfrei 0,00%
1,25 0,04%
1,50 geringfiigige Instandhaltungen vornehmen 0,32%
1,75 1,07%
2,00 |normal erhalten; Ubliche Indstandhaltung vornehmen 2,49%
2,25 4,78%
2,50 |Uber Instandhaltungen hinausg.geringere Instandsetzungen 8,09%
2,75 12,53%
3,00 |deutlich instandsetzungs- (reparatur-) bedurftig 18,17%
3,25 25,03%
3,50 |bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09%
3,75 42,28%
4,00 |umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49%
4,25 63,57%
4,50 |umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 75,32%
4,75 87,54%
5,00 abbruchreif, wertlos 100,00%

abzuglich Bertcksichtigung der Zustandsnote
3,25 = 25,03% -€ 51 940,00
Bauzeitwert € 155 570,00
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2.1.2. Carport 1+2:

Netto Grundflache:

3,95 x 6,17 = 24,37 m?
540 x 6,20 = 33,48 m?
= 57,85 m?
Baukosten:
NGF x  NGF-Preis =BK
57,85 X € 350,00 € 20 248,00
+ 20 % Umsatzsteuer € 4 050,00
€ 24 298,00
Hievon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des
Alters, fur die bisherige Abnutzung und Amortisation
sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle
und unzeitgemalle Gestaltung, ungunstige bauphysika-
lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).
50% von € 24 298,00 -€ 12 149,00
€ 12 149,00
abzuglich Bertcksichtigung der Zustandsnote
3,25 = 25,03% -€ 3 041,00
Bauzeitwert € 9 108,00
2.1.3. AuBBenanlagen und Einfriedungen:
Bauzeitwert € 5 000,00
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Zusammenstellung - Sachwert

1. Grundwert: € 33 573,00
2.1. Bauzeitwert:

2.1.1. Wohngebaude: € 155 570,00
2.1.2. Carport 1+2: € 9 108,00
2.1.3. AuRenanlagen und Einfriedungen: € 5 000,00
SACHWERT € 203 251,00

Bayer & Bayer
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3. Ertragswert:

Erlauterungen zur nachfolgenden Berechnung:

Rohertrag:

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstuck, insbesondere Mieten u. Pachten

einschlief3lich Vergutungen.

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

werden.

Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfass-
bar oder weichen sie von den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung erzielbaren
Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen auszugehen, die bei einer ordentlichen Bewirt-
schaftung der Sache nachhaltig erzielt werden kénnen. Es sind daher der Ertragswert-

ermittlung entweder tatsachliche erzielte oder fiktive Ertragnisse zu Grunde zu legen.

Reinertrag:

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

fallwagnis zu bereinigen, um den Reinertrag zu erhalten.

Bewirtschaftungskosten:

Die im Ertragswertverfahren zu berlcksichtigenden Bewirtschaftungskosten setzen sich
aus folgenden Einzelpositionen zusammen:

- Verwaltungskosten
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- Betriebskosten
- Instandhaltungskosten

- Mietausfallwagnis

Es sind jedoch nur jene Kosten zu berucksichtigen, die der Grundstickseigentimer
nicht auf die Mieter umlegen kann. Bei Wohnungsvermietungen sind das insbesondere
die Verwaltungskosten, das Mietausfallwagnis und groldere Instandhaltungskosten.
Kleinere Instandhaltungskosten, Schdnheitsreparaturen und die meisten anfallenden
Betriebskosten kdnnen dagegen auf den Mieter umgelegt werden. Bei Geschaftsraum-
vermietungen konnen zusatzlich die Verwaltungskosten und Kosten fur umfangreiche

Instandhaltungsmaflnahmen auf den Mieter Ubertragen werden.

Verwaltungskosten:

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

lichen und freiwilligen Priufungen des Jahresabschlusses sowie der Geschaftsfihrung.

In der folgenden Aufzdhlung seien einige Beispiele fur die bei der Verwaltung eines
Objekts anfallenden Leistungen genannt:

- Buchhaltung

- Mieteingang, Mietanpassung, Mietanderung

- Rechnungsprifung, Zahlungsverkehr

- Organisation von Instandhaltungsarbeiten

- Jahresabschlussrechnung

Die Verwaltungskosten sind bei Wohngebduden im Wesentlichen abhangig von der
Nutzungsart und der Grofl3e des zu verwaltenden Objekts, von der Anzahl und der Sozial-
struktur der Mieter sowie von der Grolde der Gemeinde. Sie kdnnen in Abhangigkeit der

oben genannten Faktoren 2 bis 5 % des Rohertrages betragen.
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Bei Gewerbeobjekten ist der Mietvertrag daraufhin zu untersuchen ob die Verwaltungs-
kosten auf den Mieter umgelegt werden. Ist dies der Fall, so werden keine Verwaltungs-

kosten angesetzt.
Die Verwaltungskosten betragen durchschnittlich 3 bis 8 % des Jahresrohertrags; bei
nur einem oder wenigen gewerblichen Gromietern kann dieser Satz auf 1 bis 2 % des

Rohertrags sinken.

Betriebskosten:

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiuck od. durch den
bestimmungsgemalen Gebrauch des Grundstlckes sowie seiner baulichen und sons-
tigen Anlagen laufend entstehen. Die Betriebskosten sind nur anzusetzen, soweit sie
nicht durch besondere Umlagen, die vom Aufwand u. Verbrauch abhangig sind, neben
der Miete erhoben werden. Dies kann insbesondere bei den Kosten fur die Ver- und
Entsorgung, Heizung, Haus- und Stral3enreinigung, Allgemeinbeleuchtung, Hausbe-

sorger, Aufzug, Pflege der Aul3enanlagen, etc. der Fall sein.

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

wirtschaftungskosten zu berucksichtigen.

Insofern sind die Betriebskosten prinzipiell nach ihrer tatsachlichen Hohe anzusetzen.
Um die tatsachliche Hohe festzustellen, mussen die Mietvertrdge eingesehen werden.
Es ist jedoch stets zu Uberprifen, ob die tatsachlichen Betriebskosten dem Ublichen

Rahmen einer ordnungsgemaflen Bewirtschaftung entsprechen.

Instandhaltungskosten:

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Er-
haltung des bestimmungsgemallen Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer

Nutzungsdauer aufgewendet werden mussen. Sie umfassen sowohl die fur die laufende
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Instandhaltung als auch die fur die Instandsetzung einzelner baulicher Teile aufzuwen-
dender Kosten. Demzufolge dient der Ansatz der Instandhaltungskosten auch zur
Deckung der Kosten von Instandsetzungen, nicht jedoch der Kosten von Modernisier-
ungsmalnahmen. Die Instandhaltungskosten fir Gebdude liegen je nach Alter und

Zustand des Gebaudes etwa zwischen

Gebaudeart Instandhaltungssatz
Wohnhauser neu 0,5 %
Wohnhauser alt 0,5-1,5%
Geschaftshauser 0,5-1,5%
Blrogebaude 0,5-1,5%
Gewerbliche und industrielle Objekte 0,5-2,0%

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

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

auf den Mieter umgelegt werden.

Mietausfallwagnis:

Beim Mietausfallwagnis handelt es sich um das Wagnis einer Ertragsminderung, die
durch uneinbringliche Mietrickstdnde oder das Leerstehen von Raum, der zur Ver-
mietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kosten einer Rechtsver-

folgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Das Mietausfallwagnis ist bei Wohnungs- u. Gewerbeobjekten im Wesentlichen ab-
hangig von der Lage des Objekts. In guten bis sehr guten Lagen ist das Risiko eines
Mietausfalls sehr gering. Weniger gute Lage haben dagegen haufig Leerstande zu ver-
zeichnen. Die Fluktuation in diesen Gebieten ist oftmals sehr hoch. Bei gewerblichen
Objekten kommt eine weitere Abhangigkeit des Mietausfallwagnisses von der Bonitat

der Mieter sowie der konjunkturellen Lage hinzu.
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In Zeiten schlechter Konjunktur kann es in bestimmten Wirtschaftszweigen vermehrt zu
Geschaftsaufgaben kommen. Die aus diesem Grund leer stehenden Geschaftsraume
konnen dann unter Umstadnden kaum noch vermietet werden. Das Mietausfallwagnis
kann bei Mietwohnobjekten zwischen 3 und 5 %, bei gewerblichgenutzten Objekten

zwischen 5 und 10 % eingeschatzt werden.

Restnutzungsdauer:

Bei dem Bewertungsverfahren wird unterstellt, dass das Gebaude eine begrenzte, der
Grund und Boden jedoch eine unbegrenzte Nutzungsdauer aufweist.

Als technische Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die

baulichen Anlagen bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-

sichtlich noch genutzt werden kénnen.

Die technische Lebensdauer eines Gebaudes wird im Wesentlichen durch die Dauer-
haftigkeit des Rohbaus bestimmt. Die Rohbauanteile, wie Kellermauerwerk, Massiv-
decken, Umfassungwande, Decken, Massivtreppen usw. sind praktisch nicht aus-
wechselbar oder erneuerungsfahig, sodass das gesamte Gebaude von dessen Gute

und Stabilitat abhangt.

Die Ausbauanteile sind dagegen meist von kirzerer Dauer und werden im Laufe der
Lebensdauer des Gebaudes ein- oder mehrmals erneuert. Aus den verschiedenen
Lebensdauerzeiten der einzelnen Bauteile entsprechend dem Gebaudetyp und der Er-
fahrung wird ein mittlerer Wert entwickelt: die (Gesamt-) Lebensdauer des Gebaudes.
Aus der Verschiedenartigkeit der Lebensdauerzeiten der einzelnen Bauteile ergibt
sich, dass von vornherein klar ist, dass die Ausbauanteile wahrend der Lebensdauer
der Gebaude ein- oder mehrmals erneuert werden mussen (Erneuerungsinvestitionen).
Das bedeutet, dass diese Erneuerungsinvestitionen keine Verlangerung der Gesamt-
lebensdauer bewirken. Sie sind notwendige turnusmaRig erfolgende Leistungen, die die

Gesamtlebensdauer sicher stellen.
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Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen

bei ordnungsgemafler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-

schaftlich genutzt werden kdnnen.

Die wirtschaftliche Restlebensdauer ist nach oben hin jedenfalls mit der technischen
Lebensdauer begrenzt, jedoch kann sie sich auch verkirzen, wenn das Gebaude nur
mehr fur einen kirzeren Zeitraum 6konomisch genutzt werden kann. Dies kann sich aus
zuklnftig vorhersehbaren Bedarfs- und Anforderungsveranderungen an einen konkreten
Nutzungszweck ergeben und ist diese allenfalls anzunehmende verkilrzte wirtschaftliche

Restnutzungsdauer gesondert zu erlautern.

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

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

schaftliche Nutzungsdauer.

Zu einer Verkurzung der Lebensdauer fuhren nicht behebbare Baumangel und -scha-
den sowie Schaden, die nur mit unverhaltnismalig hohen Kosten behandelt werden

konnen.

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

haltungsaufwand fihren zu keiner Verlangerung der Lebensdauer.

Kapitalisierungszinssatz:

Der Kapitalisierungszinssatz driuckt die Rendite aus, die ein Anleger fur das Kapital
erwartet.

Der Kaufer wird eine Immobilie bei groerem Risiko (z. B. Gewerbeimmobilie) billiger
erwerben als ein Objekt mit geringerem Risiko (z. B. Zinshaus in guter Lage in Wien).

Je geringer das Risiko, um so geringer die erwarteten Zinseinnahmen und um so hdher
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der Vervielfaltiger und somit der Kaufpreis (der Anleger wird also teurer kaufen als bei

gleichem Ertrag mit einer Immobilie mit hohem Risiko oder schlechter Lage).

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

schaften einem geringeren Risiko unterliegen als gewerblich oder industriell genutzte.

Wie beim Bankgeschaft gilt:
niedriges Risiko — niedrige Verzinsung

hohes Risiko — hohe Verzinsung

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

Empfehlung abgegeben:

Lage
Liegenschaftsart
hochwertig sehr gut gut maRig
Wohnliegenschaft 0,5-25% 1,5-3,5% 25-45% 35-55%
Buroliegenschaft 25-45% 35-55% 45-6,5% 50-7,0%
Geschéftsliegenschaft 3,0-5,0% 3,5-6,0% 5,0-6,5% 55-75%
i‘gfﬁ”fjf::;:xti‘;‘tﬁm 3,5-6,5% 45-7,0% 5,0-8,0% 55-8,5 %
Ezgff;‘;:;ﬁmgism" 4,0-6,0 % 45-6,5% 5,0-7,0% 6,0-8,0 %
Ii‘:éif‘jcchhage”“tﬂe 45-7,0% 50-7,5% 5,5-8,0% 6,0-9,0 %
S‘;ggggﬁgfi’e”“tﬂe 4,0-7,0% 45-75% 55-85 % 6,5-95%
Industrieliegenschaft 45-75% 5,0-8,0% 55-9,0% 6,5-10,0 %
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Berechnung des Ertragswertes:

Nachhaltig erzielbarer Rohertrag per Monat - fiktiv: € 890,00

Nachhaltig erzielbarer Rohertrag per Jahr: € 10 680,00
-3,0% Verwaltungskosten -€ 320,00
-0,7% Instandhaltungskosten von den Herstellungskosten -€ 2 811,00
-3,0% Mietausfallswagnis -€ 320,00

abzlgl. Verzinsungsbetrag des Grundwertes 45% -€ 1 511,00

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 5718,00

Restnutzungsdauer i. M.: 44 Jahre

Kapitalisierungszinsfuld: 4,5%

Vervielfaltiger: 19,02

Ertragswert der baulichen Anlagen: € 108 756,00

zuzuglich Grundwert: € 33 573,00

ERTRAGSWERT € 142 329,00
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4. Verkehrswert:

Die Bestimmung des Verkehrswertes erfolgt gemald novelliertem Liegenschaftsbewer-
tungsgesetz 1992/150 vom 19.03.1992.

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

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

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

darzustellen, wurde auch eine fiktive Ertragswertermittlung vorgenommen.

Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 267, Gst. Nr. 582/2 mit den darauf
befindlichen Gebauden, KG 34052 Neustift an der Lafnitz, BG Oberwart, in 7420
Neustift an der Lafnitz, Alimbrunnstral’e 19

wird daher unter Berucksichtigung eines Marktanpassungsabschlages von 10%

mit gerundet

€183 000,00

(in Worten: einhundertdreiundachtzigtausend)

festgelegt.
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4 BEWERTUNG DES ZUBEHORS

Einbaukiiche:

Diese Einbaukiiche weist ein Alter von ca. 35 Jahren auf und ist am freien Markt nicht
mehr verauflerbar, sodass sie keinen Verkehrswert — Marktwert darstellt. Von einer detail-

lierten Befundung und Bewertung wird daher Abstand genommen.
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