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Oberwart, 11.08.2026/uk
Unser Zeichen: 260000646

SACHVERSTANDIGENGUTACHTEN

betreffend den Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 1579, Gst. Nr. 1223/1, mit dem darauf
befindlichen Gaststattengebaude, KG 30025 Trausdorf an der Wulka, BG Eisenstadt, in 7061 Traus-
dorf an der Wulka, Block VI 7

Auftraggeber: BG Eisenstadt, Geschaftszahl 5 E 1/26 m

Betreibende Partei: Raiffeisenbank Region Baden eGen
2500 Baden, Raiffeisenplatz 1

Vertreter: LEXACTA Trothandl Juritsch Rechtsanwaélte
2500 Baden bei Wien, Theaterplatz 4

Verpflichtete Partei:  Paolo Chessa, geb. 13.11.1967
7061 Trausdorf an der Wulka, Block VI 7, FS lI

Stichtaq: 06.07.2026, das ist der Tag der Befundaufnahme
Zweck: Ermittlung des Verkehrswertes der oben genannten Liegenschaft

mit dem darauf befindlichen Gebaude in der 0.a. Exekutionssache.

Wegen: EUR 100.000,00 samt Anhang
(Zwangsverst. v. Liegensch. u. Forderungsexekution)
1020 WIEN www.svbayer.at 7400 OBERWART
e-mail: office@svbayer.at
Heinestralke 1/1/2 Hauptplatz 11
Tel. 01 /2161 411 Barchissiand Gherwa Tel. 033 52 /326 60
Fax: 01/2140978 Eax: 0188 52 [ 33715

Raiffeisenbank, IBAN: AT79 3312 5000 0231 3179, BIC: RLBBAT2EQ67 Volksbank, IBAN: AT11 4300 0401 8297 0109, BIC: VOPIAT2102G
Bank Burgenland, IBAN: AT84 5100 0914 2024 6000, BIC: EHBBAT2E UniCredit Bank Austria, IBAN: AT05 1200 0004 6155 1400 BIC: BKAUATWW
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Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 1579, Gst. Nr. 1223/1, mit dem darauf be-
findlichen Gaststattengebaude, KG 30025 Trausdorf an der Wulka, BG Eisenstadt, in
7061 Trausdorf an der Wulka, Block VI 7, betragt

€ 119.000,00

~ilich >~
AoontICh 26 2

. . . /0. Wa, 2\
Der allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige: A S Ve o(:‘%.j\
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1 ALLGEMEINES

1.1 Lokalaugenschein:

Der erste gerichtliche Lokalaugenschein fand am 17.04.2026 statt. Zu diesem Zeitpunkt

war das Objekt versperrt.

Deshalb erfolgte ein zweiter gerichtlicher Lokalaugenschein am 06.07.2026.

Die anwesenden Personen und die Dauer der Befundaufnahme sind dem Protokoll des

Gerichtsvollziehers zu enthehmen.

Anlasslich dieses Lokalaugenscheins konnten alle zu bewertenden Raumlichkeiten bzw.
Objekte besichtigt werden, sodass eine einwandfreie Befundaufnahme maoglich war.

1.2 Fragestellung an den SV:

Zur Vorbereitung der Zwangsversteigerung wird die Schatzung der Liegenschaft

Katastralgemeinde Einlagezahl BLNr | AnteilsgrofRe | Bezeichnung der Liegenschaft
30025 Trausdorf an 1579 5 11 GstNr 1223/1 967 m? Bauf u
der Wulka Garten, Adr Block VI 7

angeordnet und wurde ich mit dg. Beschluss vom 05.03.2026 mit dem Auftrag zum Sach-
verstandigen bestellt, das Gutachten binnen acht Wochen in elektronischer Form zu erstat-

ten.

1.3 Grundlagen und Unterlagen der Wertermittlung:

Besichtigung und Aufnahme von Liegenschaft und Gebaude / Gebauden.
2. Auszug aus der digitalen Katastermappe - DKM (die darin dargestellten
Grenzen wurden fur die Erstellung des Gutachtens herangezogen und nicht

in der Natur Uberpruft).
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10.
11.
12.
13.
14.
15.

16.

17.
18.
19.

20.
21.

Grundbuchsauszug.

Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Eisenstadt-Umgebung betreffend die gewer-
bebehordliche Genehmigung einer Gastgewerbebetriebsanlage zur Zahl XII-R-15/2-
1976 vom 06.12.1976.

Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Eisenstadt-Umgebung betreffend die gewer-
bebehoérdliche Genehmigung einer Gastgewerbebetriebsanlage, Anderung zur Zahl
XII-R-7/2-1977 vom 29.06.1977.

Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Eisenstadt-Umgebung betreffend Gastgewer-
bebetriebsanlage, allgemeine Auflagen, zur Zahl 12/04/83.142/7 vom 26.05.1986.
Bescheid / Genehmigung der Bezirkshauptmannschaft Eisenstadt-Umgebung betref-
fend Gastgewerbe, gewerbliche Betriebsanlage, Anderung zur Zahl 12/04/83.142/9
vom 25.07.1986.

Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Eisenstadt-Umgebung betreffend Gastge-
werbe, gewerbliche Betriebsanlage, zusatzliche Auflagen, zur Zahl 12/04/83.142/11
vom 16.07.1987.

Einreichplan Uber die Errichtung einer Terrasse mit Pergola vom 25.04.1989.
Baubeschreibung uber die Errichtung einer Terrasse mit Pergola vom 16.06.1989.
Beschreibung der Luftungsanlage aus dem Jahr 1989.

Einreichplan Uber Luftungs- und Heizungsinstallation vom 10.07.1989.
Baubeschreibung betreffend Umbau des Hauses ohne Datum.

Plan betreffend Umbau des Hauses ohne Datum.

Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Eisenstadt-Umgebung betreffend Gastgewer-
bebetriebsanlage, gewerbliche Betriebsanlage, Anderung, zuséatzliche Auflagen, zur
Zahl 12/04/83.142/28 vom 28.11.1989.

Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Eisenstadt-Umgebung betreffend Gastgewer-
bebetriebsanlage, gewerbliche Betriebsanlage, zusatzliche Auflagen zur Zahl
12/04/227/2 vom 06.06.1994.

Baubeschreibung tber die Errichtung von KFZ-Stellplatzen vom 20.04.1995.
Einreichplan Uber die Errichtung von KFZ-Stellplatzen vom 20.04.1995.
Baubeschreibung Uber die Errichtung eines Zubaues sowie eines Wintergartens vom
18.01.2000.

Technische Beschreibung Uber die Gas-Zentralheizungsanlage im Zubau ohne Datum

Einreichplan tUber die Errichtung eines Zubaues vom 18.02.2000.
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22.

23.

24.

25.
26.

27.
28.

29.

30.
31.

32.
33.
34.
35.
36.

37.
38.
39.
40.
41.
42.
43.

Bescheid der Bezirkshauptmannschaft Eisenstadt-Umgebung betreffend Gastgewer-
bebetriebsanlage, Anderung, vereinfachtes Genehmigungsverfahren, Feststellungs-
bescheid zur Zahl 12/04/227/9 vom 14.04.2000.

Bescheid er Bezirkshauptmannschaft Eisenstadt-Umgebung betreffend Gastgewerbe-
betriebsanlage (Gasthaus) zur Zahl EU-BA-103-318/1/11 vom 14.07.2009.
Baubeschreibung zur Errichtung eines Insektenschutzpavillon Uber der bestehenden
Terrasse ohne Datum.

Einreichplan fur die Erweiterung der Betriebsstatte im Terrassenbereich ohne Datum.
Bescheid / Genehmigung der Bezirkshauptmannschaft Eisenstadt-Umgebung betref-
fend Anderung der Gastgewerbebetriebsanlage durch Errichtung und Betrieb eines
Insektenschutzpavillons — gewerbebehordliche Genehmigung zur Zahl EU-BA-103-
318/2-8 vom 05.10.2010.

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 Grundstucksbewertung“ von Gerardy / Mockel / Troff.

»~ochatzung und Ermittlung von Grundstuckswerten® von Simon / Kleiber / Rossler.
,verkehrswertermittiung von Grundstlticken® von Kleiber.

,verkehrswertermittlung von Grundstticken® 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.

Jimmobilienbewertung Osterreich“ von Bienert / Funk.
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44. Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung von Kroll / Hausmann / Rolf.

45. LBA - Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie.

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

47. Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der
Immobilien- und Vermogenstreuhander.

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

49. Zeitschrift ,Sachverstandige®.

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

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

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

Anmerkung:
Eine Prufung Uber baubehordliche Genehmigungen, oOffentlich-rechtliche Auflagen und

rechtmafige Nutzungen wurden vom Sachverstandigen nicht durchgefuhrt. 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 Sachverstandigen:

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

2.1 Grundbuch:

JUSTIZ  RepusLk OsTERREICH G B

W GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 30025 Trausdorf an der Wulka EINLAGEZAHL 1579
BEZIRKSGERICHT Eisenstadt

A A SR R R AR S A R L R R R R R AR AR R AR RS AR R SRR R R EEEE R EREEES S
letzte TZ B7/2026

Einlage umgeschrieben gemi#l Verordnung BGB1. 1I, 143/2012 am 07.05.2012

HEHH K IR R R F AR TR T LT N TR AT T T TR R kR b d D] Fkwdrk kb rrrrxwmmnha s bbb N A Ak rrrxacrhs

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
1223/1 GST-Fliche 967

Bauf. (10) 410

Girten(10) 587 Block VI 7

Legende:
Bauf, (10)+ Bauflidchen (Gebiude)
Giarten (10) : Girten (Garten)
2R A R R R E R E SR ERE EER R R R R R R E R R A;_! AERAT T RNATENAATATTRNFAAATERNFAANAAT TR NN S bk w
2 a 365/2011 RECHT des Gehens, Fahrens und Parkens ob Gst 1223/30
filr Gst 122341
I Z RS2SR R R RS AR R 2Rt R R E RS AR ER R RS 3 A S AR S S SRS R R S SRS RS RS ES R SRR N EETER S
5 AWTEIL: 1/1
Paolo Chessa
GEB: 15367-11-13 ADR: Pergersee Block €&, Trausdorf an der Wulka 7061
a 4458/2020 Kaufvertrag 2020-10-08 Eigentumsrecht

B B L I o

11 a 4458/2020 Pfandurkunde 2020-10-05
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 325.000,-—-
fiir Raiffeisenbank Region Baden eGen mbH (FN 108921z)

b 2736/2025 Hypothekarklage (3 Cg 70/25y)

12 & 87/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr. EUR 100.000,-- samt 5,25 %
S0ll- und 5% Verzugszinsen p.a. ab 01.07.2025 bei
viertel jdhrlicher Verrechnung und Kapitalisierung der
Zinsen und der Kosten von Buro 7.307,20 samt 4% Zinsen p.a.
seit 14.11.2025 sowie der Kosten des Exekutionsantrages ven
Euro 1.742,72 (darin enthalten Furo 212,12 an USt und Euro
470, an Barauslagen) fiir Raiffeisenbank Regicon Baden eGen
(FN 109921z) (5 E 1/26 m)

FhE R AR AR RN N AT R R AN AR Nk b T ek ko hdd HINWEIS **x*krrrhhbhkdtshtrrtrrhhhdttradhrnhs

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

B T L E T R R R

AuBerblcherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berilcksichtigung, wenn sie dem

Sachverstandigen bekannt gegeben wurden.

Anmerkung:
Der Bewertung wurden die grundbucherlichen Flachenangaben ungeprift zugrunde gelegt

und sind somit entsprechend dem Vorbehalt anzusehen. Eine Verifizierung wirde allenfalls

eine Vermessung eines befugten Zivilgeometers erfordern.
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Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde

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

2.2 Lage:

Das Grundstuck Nr. 1223/1 mit dem darauf befindlichen Gaststattengebaude liegt auller-
halb von Trausdorf an der Wulka, nordostseitig davon gelegen, zwischen Pergersee und

Esterhazysee befindlich.

Die AufschlielBung und Erreichung erfolgt nordseitig Uber die Seestralde und ostseitig Uber

die Uferstral’e, sodass es sich hierbei um eine Eckliegenschaft handelt.

Ein direkter Seezugang besteht nicht und sind die umliegenden Grundstticke mit Ferienhau-

sern bebaut.
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N

& N\ - jg TN\
e ; e \ 8 ol 7
E:ﬂ 2k A b\ : [Dimungrunciogs [Lnd Burgeninnd - GiS-Kooronatice | nEv_.—nwfaqm{' 13 3024 BeemaGiS | QoanSirseisbinwenande
Lanad Burgeniand i
. Abteliung 2 - GIS Koordination Datanauszug.
@ Europaplatz 1 A
Burgenland | 7000 Eisenstact 0 M 1:1.000 50m 11000
post a2-gis@bgid ov at [ ——— — ] Fapierformat 44
Ersteilt am: 0004 2026 Kelne Rechlzauskunft keine Gewahr fur Akualitat und Volistandighert
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2.3 Flachenwidmung:

Wie dem Auszug der Geodaten Burgenland zu entnehmen, ist das Grundsttick als ,BF* —

Bauland — Baugebiete flr Erholungs- und Fremdenverkehrseinrichtungen gewidmet.

Land Burgenland ¥
- . Abteilung 2 - GIS Koordination Datenauszug: =
! GewDate Europapiatz 1 A
. Burgenland | 7000 Eisenstat 0 M 1:1.000 50 m 11000
post a2-gis@bolo gv at [T —— ——— ] Fapierdormat 44
Erstelitam 08 04 2026 Keine Rechtzauskuntt, keine Gewahr fur Aktualital und Vollstandigksit
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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 (gemal § 18 Abs.
4 ALSAG):

e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemafn
§ 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 angefuhrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlas-
ten) erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten® (Altlasten GIS). Dort werden

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

Im Altlasten GIS sind jene Flachen angefuhrt, von denen aufgrund von Abfallablagerungen
oder Untergrundverunreinigungen eine erhebliche Gefahr flr 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 Sanierungsmalinahmen).

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
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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.

Altlasten-GIS:
A2 e
— e Altlastenportal
787 . N 7 <
988 7 - "/ / '// N
991 /'
h = 126
A /
1264
Pergh /
Feraniedeng)
/
//
Py L 100m___}
-
P 0
Legende
Flachen
Flachentyp
D Altlast Altablagerung D Altstandort
Status
D erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet l:] beurteilt “keine Altlast” & Altlast vorgeschlagen
. Altlast E dekontaminiert vorgeschiagen . dekontaminiert
D gesichert vorgeschlagen . gesichert E Beobachtung abgeschiossen vorgeschiagen

D Beobachtung abgeschlossen

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.
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2.5 Risikozonierung von Naturgefahren:

= Bundesministerium

H 0 NATURAL HAZARD OVERVIEW & Larich und Forstwirtschaft
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima-und Limweltachuts

Reglonen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: FS 1l Block VI 7, 7061 Trausdorf an der Wulka
Seehdhe: 142 m
Auswerteradius: 10m

Geogr. Koordinaten: ~ 47,82895° N| 16,57885° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund &uferer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich &ndern
kann. Das tatsdchliche Risiko hangt in erheblichem Male vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmafinahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstiitzung von ortlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurblros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefdahrdung:
Hochwasser [ I niedrig
Oberflachenabfluss | T N niedrig
Lawinen [ keine Daten
Erdbeben I T it
Rutschungen | § N niedrig
Windspitzen [ [ [ DS I . U mittel
Blitzdichte E— P icdrig
Hagel [ I hoch
Schneelast ] N e . nicdrig

Hitzeepisoden N och
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HOR

NATURAL HAZARD OVERVIEW &
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

Legende und weiterfiihrende Informationen

Hochwasser

Hohe Gefahrdung: Uberflutung
- bei 30-jahdichem Hochwasser

méglich

Mittlere Gefahrdung: Uber-

flutung bei 100-jahdichem

Hachwasser moglich

Niedrige Gefahrdung: Uber-

flutung bei 300-jahdichem

Hochwasser maglich

li‘ Oberflichenabfluss
Wassertiele [cm]

-

= 20 bis = 50
=20

Lawinen

Besiedlung nicht oder nur mit

- unverhaltnismaig hohem
Aufwand moglich

Bebauung nur eingaschrankt
und unter Einhallung von
Auflagen méglich

Erdbeben’

Zone 4; (Grad VII-XII) schwere
Gebdudeschaden bis
vollsténdige Zerstérung

Zone 3: (Grad VII) starke
Geb&udeschaden

Zone 2: (Grad VII) mittlere
Gebdudeschaden

Zone 1: (Grad V1) leichte
Gebaudeschaden

Zone 0: (Grad 1-v1) nicht fiihlbar
bis starke Erschitterungen mit
misglichen leichten
Gebaudeschaden

Rutschungen

mittlere bis hohe Anfalligkeit zu
Rutschungen

geringe bis mittlere Anfalligkeit

zu Rutschungen

keine bis geringe Anfalligheit zu
Rutschungen

1. gemart ONORM EN 1998-1
2 gemal ONORM B 1991-1-3:2022-05

Windspitzen [km/h]
-
B c0- <120
| > 170- =180

>160- =170
=150 - =160
=140 - =150
>130- =140
>120- =130
P> 110- <120
I =100-=110
>90- =100
> B0 - <90
>70- =80
B - 60- <70
- s0- <60
-« =50
-

li‘ Blitzdichte

[Blitzeinschlage | km? | Jahr]

-
P =a0-50

=30-40
=20-30
=10-20
<1,0

E Hagelgefihrdung - max.
Hagelkomgrike 30<ahrich

s

!=4cm-55cm

>3cm-<4cm

=3com

= Bundesministerium
Land- und Ferstwirtschaft,
Klima- und Umweltschutz,
Reglonen und Wasserwirtschaft

Schneelast? [kN!mz]
[ BRL
o= 00
Bl-co-=s0
- >50-=6,0
- >40-=50
B -50-<40

=25-=30
=20-=25
>15-=20
=10-=15
=10

lI‘ Hitzeepisoden
Kysely Tage

-

-
Bl
-212-c1ﬁ
-

=4-<8
=0-<4
0

Die Info-Buttons fiihren Sie zu weiterfiihrenden Informationen iiber die jeweiligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fiir die Offenllichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. Fir die Richtigkeit,
Volstandigkeit, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fir Handlungen und
allféllige Schiaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen kinnten, ab. Die Betreiber von hitps:hora.gv.at sind nicht verantwertlich fir die Inhalte
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes,

Bayer & Bayer
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2.6 Radonschutz- und -vorsorgegebiete:

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

effizienten und nachhaltigeren Gesundheitsschutz vor Radon.

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

zentrationen in Gebauden gerechnet werden.

Eine Radonmessung wurde nicht durchgefiihrt. Laut der ,Osterreichischen Radonkarte®
liegt das bewertungsgegenstandliche Gebiet im Radonvorsorgegebiet, es handelt sich je-
doch um kein Radonschutzgebiet.

30.07.26. 13:22 Radonkarte

Interaktive Karte- Klicken Sie auf gine Gemeinde um mehr Informaticnen zu erhalten,

PLZ oder Ortsname eingeben

llingd Grissuche | e N Eisanstadt
f

Morbisch
i \

amen-Suehe; GEaNBmES,0rg, Hinterprung: Datenquele: daseman,at
Ubersichtskarten: Csterreich v | Download

7] Radonvorsorgegebiet, kein Radonschutzgebiet

[777 Radonvarsorgegebiet und Radonschutzgebiet

hitps://geogis.ages.at/GEQGIS_RADON, html# 112

Die ONORM S 5280-2 ,Radon — Bautechnische VorsorgemaRnahmen bei Gebauden* be-
schreibt die erforderlichen Radonschutzmaflinahmen und gilt fur die Planung und Errichtung

von Neu- und Zubauten, welche fur Wohn-, Arbeits- und Aufenthaltszwecke vorgesehen

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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sind. Ebenso gilt sie fur Sanierungen, bei denen horizontale, erdberthrte Bauteile bis zum

Erdreich neu errichtet werden.

Der Umfang der Radonschutzmalinahmen hangt von der Gebietsausweisung laut Radon-
karte, vom Gebaudetyp (Ausfuhrung der erdberthrten Bauteile bzw. Unterkellerung) sowie
von der Nutzung (Aufenthaltsraume im Kellerbereich geplant) ab.

GemalR ONORM S 5280-2 sind Bauwerke, die gegen nicht driickendes oder driickendes

Wasser abgedichtet sowie in ihren An- und Abschlissen und Durchfihrungen konvektions-
dicht hergestellt wurden, jedenfalls ausreichend dicht gegen Radonkonvektion.

2.7 Larminformation:

Die strategischen Larmkarten dienen der Ubersichtlichen Darstellung von Larmbelastungen

in groRen Gebieten.

FUr den Larm von Stral3en-, Schienen- und Flugverkehr sowie in den Ballungsraumen auch
den Larm bestimmter Industrieanlagen (IPPC-Anlagen) stehen verschiedene Karten zur

Verfugung

o StralRenverkehr (Autobahnen und Schnellstral3en, sowie Landesstral3en)
e Schienenverkehr (Eisenbahnstrecken, Strallenbahnstrecken)

e Flugverkehr

¢ Industrie (IPPC)

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

der Umgebungslarmgesetzgebung fallen - von der tatsachlichen Larmbelastung abweichen.

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



Lamschutz fir
Ostameich

Larminfo.at
W

2022 Strafldenverkehr:
24h-Durchschnitt 4 m

Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Hauptverkehrsstraen in 4 m
Hohe (iber Boden. Erfasst sind StraBen in der
Zustandigkeit der Bundeslander sowie
Autobahnen und SchnellstraBen. Fiir den
Abend und die Nacht sind Zuschlage
enthalten. In den Ballungsrdumen sind alle
Straflen berlicksichtigt. Berichtsjahr 2022.

Hinweis: AuBerhalb der Ballungsraume
werden die Lirmzonen unterschiedlicher
Straflenkategorien nur Uberblendet. In den
Oberblendungsbereichen kann es zur
Unterschatzung des tatsichlichen
Larmpegels um bis zu dr

W >75d8
W 70-75d8
M 65-70dB
Il 60-65d8
55-60dB

/ Linienguellen Autabahnen und
Schnellstraen

# Linienquellen Landesstralien
] Gebdude

/ Larmschutzwande

« Kilometrierung

O Ballungsraum

O Ballungsraumgrenzen

Suche: Trausdorf an der Wulka, Block V17
0 Adresse
& Geonamen

@ Black VI 7, 7061 TrausdorffWulka
47,82896°N 16, 57884°0
Seehdhe: 142 m

Larminfo.at

[y

2022 Schienenverkehr:
24h-Durchschnitt

Uberblendung

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel von Haupteisenbahnstrecken und
Strafenbahnen in 4 m Hohe Gber Boden, Fir
den Abend und die Nacht sind Zuschlige
enthalten, In den Ballungsraumen sind alle
Eisenbahnstrecken erfasst. Berichtsjahr 2022,

Hinweis: Die Larmzonen von Eisenbahnen
und StraBenbahnen werden in dieser Ansicht
nur iiberblendet. In den
Uberblendungsbereichen kann es zur
Unterschiatzung des tatsichlichen
Larmpegels um bis zu drei Dezibel kommen.

W-75d8
W 70-75d8
W 65-70dB
60-65dB
1 55-60dB
Grenzwertlinie
/ Linienquellen StraRenbahnen
/ Linienquellen Eisenbahnen
Gebaude
# Larmschutzwande
+ Kilometrierung
O Ballungsraum
O Ballungsraumgrenzen

Suche: Trausdorf an der Wulka, Block VI T
@ Adresse
@ Geonamen

@ Block VI 7, 7061 TrausdorfWulka
47,82896°N 16,57884°0
Seehohe: 142 m

Stralle 2022 - Summenkarte - 24h

= Bundueministerium
Lend- und Farstwirtschatt,
Klima- und Umweltachutz,
Ragionan und Wassarwirtichaft
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o
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Eotmile

Sankt Margareth,
im Burgenla

s
e

2 Lle

Mafistab: 1 : 45.500

@ BMIMI, & BMLUK, @ a

Druckdatum: 30.7.2026

Schiene 2022 - Summenkarte - 24h

@ BEV, Sti

vom 01.04.2025, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at

https://maps.laerminfo.at

= Bundesministerium
Land. und Farstirtschat,
Klima- und Umweltschutz,
Begionan und Wassarwirtschaft

r = Schallentory
. ,J‘ T 7 ao
f : gty
\*~‘
i L
S
ol Eisenstadt 3
o oG o, / e
S o Bucjenl 33T A L
Crrt S ) bt
o | !
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=
i
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S
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/
4 SanktMargarsth:
e e im Burgenlat
v . s
amp & 3
1000 ¢
R L & AT Lile

Mafstab; 1 : 45,500

Druckdatum: 30.7.2026

@ BMIMI, ©@ BMLUK, © Bundeslander, © BEV, Stichtagsdaten vom 01.04.2025, Made with Natural Earth, Grundkarte; basemap.at

hitps:/maps.laerminfo.at

18

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige



Limschusz fur
Ostamsich

Larminfo.at
W

2022 Flugverkehr:
24h-Durchschnitt

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Larmpegel in der Umgebung von Flughsfen, Fiir

den Abend und die Nacht sind Zuschlage
enthalten. Berichtsjahr 2022.

m-T508

W 70-75dB

W 65-70dB
60-65dB
55-60dE
Grenzwertlinie
Flughafen

[ Ballungsraum
[ Ballungsraumgrenzen

Suche: Trausdorf an der Wulka, Block V17
0 Adresse
& Geonamen

@ Black VI 7, 7061 TrausdorffWulka
47,82896°N 16, 57884°0
Seehdhe: 142 m

Larminfo.at

[ e

2022 Industrie (IPPC) - Anlagen:
24h-Durchschnitt

Uber Tag, Abend und Nacht gemittelter
Lérmpegel von Geldnden fiir bestimmte
industrielle Tatigkeiten (IPPC-Richtlinie) in

Ballungsraumen. Flir den Abend und die Nacht
sind Zuschlage enthalten. Berichtsjahr 2022.

m>75d8

W 70-75d8

W 65-70dB
606508

155-60dB

Grenzwertlinie
Gebaude

[ Anlagen (BMLUK)

[ Anlagen (BMWET)

O Ballungsraum

[0 Ballungsraumgrenzen

Suche: Trausdorf an der Wulka, Block VI T
@ Adresse
@ Geonamen

@ Block V1 7, 7061 TrausdorfWulka
47,82896°N 16,57884°0
Seehahe: 142 m

Flugverkehr 2022 - 24h

= Bundueministerium
Lend- und Farstwirtschatt,
Klima- und Umweltschutz,
Ragionan und Wassarwirtichaft

Schalenteny.

s
i s
% T
£ : 3 &
s o o,
7 A e Fan émiiediung Feriensiedlung 24
/ ) -,:‘;:-'q
wpssrt? T
e P
e
>
sasemibie
7 \ ;
A tisesay 3
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Sank:uarga:eﬂh
e im Burgenlar
3
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. PR r Y il G
Mafstab: 1: 46.500 @ BMIMI, & BMLUK, @ a © BEV, Sti d: wom 01.04.2026, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at

Druckdatum: 30.7.2026

IPPC 2022 - 24h

https://maps.laerminfo.at

= Bundesministerium
Land. und Farstirtschat,
Klima- und Umweltschutz,
Begionan und Wassarwirtschaft
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@ BMIMI, @ BMLUK, @ Bundeslander, © BEV, Stichtagsdaten vom 01.04,2025, Made with Natural Earth, Grundkarte: basemap.at

hitps:/maps.laerminfo.at
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2.8 MaRe:

Die zur Berechnung erforderlichen Mafe wurden in der Natur vermessen.

2.9 Ver-und Entsorgungsleitungen:

Die Liegenschaft kann als zur Ganze aufgeschlossen bezeichnet werden, das heil3t
Strom-, Wasser-, Kanal- und Gasanschluss sind vorhanden und in das Gebaude eingeleitet.

Festgehalten wird, dass der Gasanschluss stillgelegt und der Gaszahler demontiert ist. Eine
SAT-Anlage besteht.

2.10 Infrastruktur:

Offentliche Haltestellen, ein Gasthaus, Volksschule und Einkaufsméglichkeiten fiir den tag-
lichen Gebrauch sind in Trausdorf an der Wulka vorhanden. Die nachstgrofieren infrastruk-

turellen Gegebenheiten befinden sich in der ca. 5 km entfernten Landeshauptstadt Eisen-
stadt.
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Cl
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2.11 Nutzung:

Das Gebaude wird laut Angabe bereits seit Jahren nicht mehr genutzt.

2.12 Gebaudebeschreibung:

2.12.1 Gasthaus:

Wie dem gewerbebehdrdlichen Bescheid zu entnehmen, wurde das Objekt 1976 errichtet

und erfolgten laut vorliegenden Unterlagen 2000 und 2010 Zu- und Umbauten.

Das Objekt ist eingeschossig in Massivbauweise hergestellt.

An Raumlichkeiten sind vorhanden drei Gastraume, drei Kuhlraume, Kiche, funf Lager-
raume, Uberdachter Zugang, Buro, Abstellraum, Waschraum, Damen-WC, Herren WC, Vor-
raum vor den WC’s, Abstellraum sowie eine verschlossene Terrasse.

Die Aufschliel3ung und Erreichung erfolgt tGber die nordseitig anschlieRende Seestralde und
ostseitig Uber die Ufergasse, von welcher Zugang und Zufahrt gegeben sind. Der Zugang

erfolgt Uber Vorlegstufen.

Technischer Bericht — soweit angegeben bzw. augenscheinlich feststellbar:

Fundierung: Vermutlich Betonfundamente.

Erdgeschossmauerwerk: Vermutlich Ziegelmauerwerk.

Decke uber dem Erdgeschoss: Soweit den Unterlagen zu entnehmen Holztramdecke.

Dachkonstruktion: Flachdach.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Dachdeckung: Soweit den Unterlagen zu entnehmen Blecheindeckung. Die Attika ist mit
Eternitplatten verkleidet, beim Vordach besteht eine Kunststoffwellplattendeckung. Ein Blitz-

schutz ist vorhanden.

Wasserabfuhr: Regenrinnen und Ablaufrohre sind vorhanden.

Raumlichkeiten und deren Ausstattung:

Terrasse (verschlossen):

Waschbetonplattenbelag, das Sockelmauerwerk ist massiv errichtet und mit Edelputz ver-
sehen und bestehen Granitabdeckungen, darliberliegend eine Stahlkonstruktion mit Kunst-
stoffverglasung sowie ein Pultdach als Fachwerk (in Stahl) ausgefuhrt mit Holzverschalung,
Belichtung umlaufend uber Kunststoffverglasungen, Ausgang zur Terrasse Uber eine dop-
pelfligelige Leichtmetalltir, die Beheizung erfolgt Gber vier Heizkorper mit Aufputz verlegter

Verrohrung.

Gastraum 1:

Keramischer Plattenbelag, Wande / Decke mit Raufaser versehen, Zugang uber eine Holz-
glastlr mit Zarge, zur Belichtung ein zweifligeliges Leichtmetallisolierglasfenster mit Werz-
alitfensterbrett bzw. dreiteiliges Holzfenster mit 6ffenbaren Fligel mit Holzfensterbrett Rich-

tung Terrasse, die Beheizung erfolgt Uber einen Heizkorper.

Gastraum 2:

Keramischer Plattenbelag, Wande / Decke mit Raufaser versehen, Zugang uber eine Leicht-
metallschiebetlr mit Verglasung, mit beidseitig fix verglasten Fligeln, Beheizung Uber zwei
Heizkorper, zur verschlossenen Terrasse ein dreiteiliges Holzisolierglasfenster mit einem
offenbaren Fligel, mit Holzfensterbrett und darunter befindlichen Heizkérper bzw. doppel-
flugelige Leichtmetalltir mit Verglasung, zylindrischem Schloss und beidseitig angeschlos-
senen fix verglasten Flugeln. An der Decke sind Schimmelbildungen ersichtlich, gleichfalls
an der Wand im Bereich des Heizkoérpers, aufgrund eines vermutlich undichten Daches.

Laftung in der Decke integriert.
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Gastraum 3:

Keramischer Plattenbelag, Wand- und Deckenflachen gemalt, Zugang vom Freien Uber eine
Massivholztir mit undurchsehbarer Verglasung und zylindrischem Schloss, Beheizung Uber
2 Heizkorper. Vorhanden der Zahlerkasten mit zwei E-Zahlern, automatischer Absicherung
und Fl. Im Bereich der Schank vorhanden Druck- und Abflussleitungen. Ersichtlich Durch-
nassungen und abfallende Gipskartonplatten an der Decke.

Kihlraum 1:
Keramischer Plattenbelag, Wande / Decke verfliest, Zugang uber eine Kuhlraumtur vom
Schankbereich. Eingebaut ein Kuhlaggregat.

Kuhlraum 2:
Fliesenboden, Wande / Decke mit gedammten Paneelen versehen, Zugang Uber eine Kuhl-
raumture von der Kuche. Eingebaut ein Kuhlaggregat.

Kiche:

Fliesenboden, Wande / Decke gemalt, mit ersichtlichen Durchnassungen an der Decke, Zu-
gang Uber eine Holzpendeltir an einem Stock befestigt vom Gastraum 3, zur Belichtung
zwei einfligelige Holzfenster Richtung anschlieendem Gang sowie Holzglastir mit zylind-
rischem Schloss ins Freie, weiters bestehen zur Belichtung zwei kleinformatige Kunststoff-

fenster.

Kdhlraum 3:
PVC-Boden, Wande / Decke mit gedammten Paneelen versehen, Zugang Uber eine Kuhl-

raumtur vom davor befindlichen Lagerraum. Eingebaut ein Kuhlaggregat.

Lagerraum 1:
Fliesenboden, Wande auf Turstockhohe verfliest, dariberliegende Wande und Decke ge-

malt, Zugang von der Kiche Uber eine Zarge ohne Tur sowie Holzturstock zum anschlie-
Renden Lagerraum, zur Belichtung ein Fenster Richtung Lagerraum sowie Richtung Stral3e,

unudbersehbar Durchnassungen an der AuRenwand bzw. im Deckenbereich.
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Uberdachter Zugang:

Waschbetonplattenbelag, Wande / Decke gemalt, Gittertlr ins Freie, zur Belichtung Fixver-
glasungen in Leichtmetall ausgeflhrt. In diesem Bereich montiert die AuRengerate (Kuhlag-

gregate) von den Kuhlraumen.

Bdro:
Fliesenboden, Wande / Decke gemalt, Zugang Uber eine Holztlr mit Zarge vom Lagerraum

2, zur Belichtung ein vierteiliges, flaches Leichtmetallfenster mit zwei 6ffenbaren Fltgeln.

Lagerraum 2:
Fliesenboden, Wand- und Deckenflachen gemalt, wobei an der Decke eine Gipskartonbe-

plankung besteht, Zugang vom Lagerraum 1 Uber einen Holztlrstock, ohne Tur, Belichtung
uber ein vierteiliges Leichtmetallfenster mit zwei 6ffenbaren Flugeln, Ausgang zum Uber-
dachten Gang uber eine einfligelige Leichtmetalltir mit Verglasung im oberen Drittelbereich
und zylindrischem Schloss, die Beheizung erfolgt Uber einen Heizkdrper. Wassereintritts-
spuren mit Schimmelbildungen an den Wand- und Deckenflachen sind untbersehbar. Von
diesem Lagerraum Ausgang zur Uferstral’e Uber eine Leichtmetalltir mit undurchsehbarer
Verglasung im oberen Drittelbereich, zylindrischem Schloss und Selbstschlie3er. In diesem

Bereich besteht ein Heizkorper.

Lagerraum 3:
Fliesenboden, Wande / Decke gemalt, Zugang uber eine Holztlir mit Zarge, ersichtlich die

automatische Absicherungen mit FI.

Lagerraum 4:
Fliesenboden, Wande verfliest, Decke mit Nut- und Federbretter verkleidet, Zugang Uber

eine Metalltir mit Zarge mit Stolperstiege vom davor befindlichen Lagerraum, Ausgang ins

Freie Uber eine doppelfligelige Metallttir mit zylindrischem Schloss.

Lagerraum 5:
Fliesenboden, Wand- und Deckenflachen gemalt, Zugang Uber eine Holztlr mit Zarge bzw.

Uber eine Zarge ohne Tur, zur Belichtung ein kleinformatiges undurchsehbares Leichtme-
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tallfenster, Beheizung Uber einen Heizkorper, Ausgang in den Garten Uber eine Leichtme-
talltir mit Verglasung. Eingebaut ist eine Duschtasse. Im Bereich der Duschtasse ist keine

Armatur vorhanden. Beim Lagerraum 5 besteht soweit ersichtlich die Gaszuleitung.

Abstellraum:
Fliesenboden, Wande verfliest, Decke gemalt, Zugang Uber eine Zarge ohne Tur, Belich-
tung Uber ein kleinformatiges undurchsehbares Leichtmetallfenster, Beheizung Uber einen

Heizkorper, Waschmaschinenanschluss besteht.

Waschraum:

Fliesenboden, Wande verfliest, Decke mit Nut- und Federbrettern verkleidet, Zugang Uber
eine Brandschutztlire sowie Holztlr mit Zarge, kleinformatiges undurchsehbares Leichtme-
tallfenster zur Belichtung, eingebaut eine Gastherme Junkers, ein gedammter Warmwas-
serboiler mit nicht bekannten Fassungsvermogen, ein Waschbecken mit Armatur sowie eine

Duschtasse mit Armatur und Brausegarnitur, Beheizung Uber einen Heizkorper.

Damen-WC bestehend aus Waschraum und zwei WC's:

Keramischer Plattenbelag, Wand- und Deckenflachen gemalt, im Waschraum die Wande
sowie im Bereich des WC's die Spulkasten verfliest, Zugang Uber Holztlir mit Zarge. Im
Waschraum eingebaut ein Waschbecken mit Armatur sowie ein Heizkorper. In den WC's

jeweils ein Hange-WC mit in die Wand integrierten Spulkasten sowie ein Heizkorper.

Herren-WC bestehend aus Waschraum, Pissraum und WC:

Keramischer Plattenbelag, Wand- und Deckenflachen gemalt, Zugang Uber Holztliren mit
Zargen. Eingebaut im Waschraum ein Heizkorper sowie ein Waschbecken mit Armatur, im
Pissraum drei Pissoirs sowie im WC ein Hange-WC und ein Heizkorper.

Vorraum vor dem WC's:

Keramischer Plattenbelag, Wande / Decke gemalt, Zugang uber eine Holztir mit Zarge und
Selbstschlieller vom Gastraum.
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Abstellraum:
Fliesenboden, Wande / Decke gemalt, Zugang uber eine Metalltir mit Zarge. Vorhanden
die automatischen Absicherungen und FI. Dahinter Uber ein Brandschutztlrl erreichbar ein

Technikraum mit anscheinend eingebauter Entliftungsanlage.

Innenwandgestaltung: Die Wandflachen sind verputzt und gemalt, die Sanitarbereiche ver-

fliest.

Fassadengestaltung: Die Fassadenflachen sind mit Edelputz versehen (ohne Warmedamm-
verbundsystem), teilweise besteht ein Warmedammverbundsystem mit Abrieb und ist teil-
weise die Fassade mit Holz verkleidet. An der Fassade ersichtlich die Gashauptzuleitung

mit dem demontierten Gaszahler.

Beheizung und Warmwasserbereitung: Die Beheizung erfolgt grundsatzlich mittels einer

Gastherme, die Warmwasseraufbereitung Uber einen Boiler. Soweit bei der Befundauf-
nahme feststellbar, ist eine Beheizung nicht moglich, nachdem der Gaszahler demontiert
ist.

Anschlisse: Die Liegenschaft kann als zur Ganze aufgeschlossen bezeichnet werden, das
heil3t Strom-, Wasser-, Kanal- und Gasanschluss sind vorhanden und in das Gebaude ein-
geleitet. Festgehalten wird, dass der Gasanschluss stillgelegt und der Gaszahler demontiert
ist. Eine SAT-Anlage besteht.

Bau- und Erhaltungszustand: Das Gebaude weist einen sehr schlechten Zustand auf. Im

Inneren sind Durchnassungen an den Decken mit abfallenden Gipskartonplatten ersichtlich.
Weiters bestehen Zeit- und Abnutzungsschaden sowie ein massiver Instandhaltungsrick-

stau und sind Schimmelbildungen vorhanden.

2.12.2 Flugdach:

Dieses wurde ausschlief3lich fotografisch dokumentiert, nachdem es keinen Verkehrswert /
Marktwert darstellt.
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2.13 AuBenanlagen und Einfriedungen:

Stral3enseitig im Bereich des Zugangs besteht ein zweifligeliges, schmiedeeisernes Tor an

Waschbetonpfeilern montiert.

Die Liegenschaft ist mit einem Maschenzaun eingefriedet, welcher sich in einem schlechten
Zustand befindet.

Die Zugangsflachen sind mit Waschbetonplatten belegt.

Die rlickwartigen Gartenflachen sind begriint sowie verwachsen und verwildert bzw. besteht

eine ungepflegte Terrasse mit Waschbetonplattenbelag.
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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 / Rossler, 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 MalRgabe 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 grof3en Rei-
henhausanlagen mit durchwegs gleichen Objekten - und eventuell bei Wohnungen in Wohn-
anlagen mit gleicher Ausstattung, Lage usw. Selbst bei Wohnhausern werden flur 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 Liquidationserlose und Liquidations-
kosten Bedacht zu nehmen.

Sind die tatsachlich erzielten Betrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemalier 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 gewunschten und am Markt erhaltlichen Verzinsung von

Mietertragnissen anzunahern.

Schlagt man namlich den Kapitalisierungszinsfuld 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 fir 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 Veraulderung 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 auler
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 berucksichtigt die zum Bewertungsstichtag bekannten Marktverhalt-

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 (gemaR § 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 anschlieenden 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?
Grundstlicksflache eingesetzt. Das Residualwertverfahren wurde in Osterreich im Jahr 2014
im Rahmen der ONORM B 1802-3 normiert.

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



33

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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I Phase | B Phase Il
I Detailprognose-Zeitraum /I

Terminal Value

— &% & 8 & 2 &l & 6.

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

% ~ s T -
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Es bedeutet:

u Ein-/Auszahlungsuberschuss
t Periode auf Jahresbasis

fo Bewertungsstichtag

n Anzahl Perioden des Detailprognose-Zeitraumes

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

und Auszahlungen auf Jahresbasis dargestellt und auf den Bewertungsstichtag diskontiert
(abgezinst). Der Detailprognosezeitraum wird 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 |l bericksichtigen
(,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 (Erhéhung des Zinssat-
zes).

In Phase | erfolgt die Abzinsung mit dem sogenannten Diskontierungszinssatz, die Ermitt-
lung des Barwertes des fiktiven VeraulRerungserloses der Phase Il durch Kapitalisierung mit
dem sogenannten Kapitalisierungszinssatz. Der Kapitalisierungszinssatz wird somit zur
Herleitung des fiktiven VeraulRerungserloses 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 kdnnen auch
mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sein. Jedenfalls ist dabei auf die Verhalt-

nisse im redlichen Geschéaftsverkehr 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.

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
gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer
VerdulBerung zu erzielen wére*“, wobei alle preisbeeinflussenden Umstande — mit Ausnahme
ungewdhnlicher oder personlicher Verhaltnisse — zu berlcksichtigten sind.

Basierend auf den gesetzlichen Definitionen ist festzuhalten, dass der im Gutachten ermit-
telte Verkehrswert dem gemeinen Wert gemal} § 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 dauReren Umstanden im Einzelfall jederzeit,

insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Immobilienwertgutachten und nicht um ein Gut-

achten Uber den Zustand der Gebaudesubstanz.
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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 Gberein und liegt meist deutlich darunter. Eine Wertrela-
tion zwischen Einheitswert und Verkehrswert besteht grundsatzlich nicht, sodass aus dem
Einheitswert kein Ruckschluss auf den tatsachlichen Verkehrswert gezogen werden kann.

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 zerstorungsfrei. 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 offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen tatsachlich gesetzeskonform an
die Hauptleitungen angeschlossen sind. Hingewiesen wird darauf, dass die Funktionsfahig-
keit der technischen Gebaudeausristung (Heizung, Elektro- und Sanitarinstallation) bzw.
sonstiger technischer Anlagen und Ausstattungen nicht Uberpraft wurde. Es ist davon aus-
zugehen, dass diese dem Alter entsprechend funktionstuchtig und betriebsbereit sind. Wei-
ters ist festzuhalten, dass die Liegenschaft nicht auf den Verlauf etwaiger im Erdreich ver-
legter Ver- und Entsorgungsleitungen oder sonstiger Leitungen bzw. Einbauten untersucht

wurde.

In der Befundaufnahme kdénnen nur augenscheinliche (offensichtliche) oder angezeigte Ge-
gebenheiten und Zustande hinsichtlich Bauausflihrung, den Bauzustand oder sonstige lie-

genschaftseigene Umstande berlcksichtigt werden. Es ist ausdrucklich darauf hinzuweisen,
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dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund Mitteilungen vom Auf-
traggeber, Mieter, etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.a. Funktionsprifun-

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 ibernommen, 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 Ricksicht 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 ausschlie3lich 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
die Vorsteuerabzugsmadglichkeit besteht. In allen anderen Fallen werden die Werte ein-
schlie3lich 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

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



39

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. Es wurden keine auf der Liegenschaft lastenden Betrage

von der Gemeinde bekannt gegeben.

Im Gutachten enthalten das Gebaude samt gebdudegebundener Installationen. Die Immo-
bilie wird bewertet ohne mobile technische und kaufmannische Einrichtung.
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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/Maockel/Troff,
Simon/Kleiber/Rdssler, Renner/Sohni, Kranewitter und Bienert/Funk sowie auf das
Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz Bedacht genommen. Insbesonders
wurden bei der Preisbildung die Flachenwidmung, die Lage, die Grolke, die Ausnutz-

ung, die Ausnutzbarkeit und der ErschlieRungsgrad berucksichtigt.

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

durch Zu- und Abschlage zu berlcksichtigen sind.

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

Mittelwert aller Vergleichsgrundstlcke.
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

1z Kaufdat./Jahr KG ?r:°""‘f Kaufpreis Preis/m? Ab:::";'lag :25:222
2038/2021 2021 30025 774 100.620 130,00 15,0% 149,50
1061/2023 2023 30025 774 168.000 217,05 9,0% 236,58
242212022 2022 30025 774 155.000 200,26 12,0% 224,29
5375/2021 2021 30025 874 125.000 143,02 15,0% 164,47
2166/2021 2021 30025 4.380 700.000 159,82 15,0% 183,79

MITTELWERT €/ m? 191,7
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Die angefundenen Kaufpreise beziehen sich auf das Ortsgebiet. Trotz der Lage des

Grundstlcks nahe dem Esterhazy See wird ein Zuschlag nicht vorgenommen.

GST. 1223/1
Bauland - Baugebiete fiir Erholungs- und Fremdenverkehrseinrichtungen

967 m? a € 192 / m? € 185.664,00
GRUNDWERT € 185.664,00

2. Bauzeitwertermittlung:

Netto-Grundflaiche nach ONORM B 1800.

2.1. Bauzeitwert:

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

Rauminhalt.

Auf Basis der angefihrten 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 Gescholpreisen 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. Gasthaus:

Topografische Aufstellung nach Nettogrundflache:

EG:
Gastraum 1 3,52 X 4,04 = 14,22 m?
Gastraum 2 6,94 X 3,65 = 25,33 m?
Gastraum 3 2,19 X 4,93 = 10,80 m2
3,91 X 11,13 = 43,52 m?
Kihlraum 1 1,60 X 1,81 = 2,90 m?
Kuhlraum 2 2,63 X 2,36 = 6,21 m?
Kiche 3,92 X 5,95 = 23,32 m?
3,87 X 4,22 = 16,33 m?
2,55 X 2,86 = 7,29 m?
Kuhlraum 3 2,03 X 1,84 = 3,74 m?
Lagerraum 1 3,00 X 3,70 = 11,10 m?
-2,15 X 2,27 = -4,88 m?
Uberd. Zugang 1,66 X 6,84 = 11,35 m?
Buro 3,32 X 1,90 = 6,31 m?
Lagerraum 2 5,70 X 3,03 = 17,27 m?
0,65 X 1,57 = 1,02 m?
5,99 X 1,44 = 8,63 m?
Lagerraum 3 2,01 X 3,34 = 6,71 m?
Lagerraum 4 4,28 X 2,38 = 10,19 m?
Lagerraum 5 442 X 3,69 = 16,31 m?
2,09 X 1,03 = 2,15 m?
Abstellraum 0,97 X 1,07 = 1,04 m?
Waschraum 3,12 X 1,48 = 4,62 m?
1,03 X 1,79 = 1,84 m?
Damen-WC 2,98 X 1,26 = 3,75 m?
1,08 X 1,22 = 1,32 m?
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1,24 X 1,09 = 1,35 m?

Herren-WC 0,98 X 1,51 = 1,48 m?
0,99 X 1,99 = 1,97 m?

2,93 X 1,28 = 3,75 m?

Vorraum vor WC's 1,23 X 2,22 = 2,73 m?
1,89 X 1,20 = 2,27 m?

Abstellraum 0,95 X 0,79 = 0,75 m?
= 266,69 m?

Terrasse (verschlossen) 9,30 X 11,01 = 102,39 m?

Abbruchkosten:

Nachdem das Gebaude sehr stark abgenutzt ist und mit wirtschaftlichen Mitteln durch

konzessionierte Unternehmen nicht sanierbar ist, werden Abbruchkosten zum Ansatz

gebracht.
Kubatur ca. X Preis / m? = Abburchkosten

Gebaude: 1.120,00 X € 50,00 € 56.000,00

Terrasse: 360,00 X € 30,00 € 10.800,00
€ 66.800,00

Zusammenstellung - Sachwert

1. Grundwert: € 185.664,00

Abbruchkosten: -€ 66.800,00

SACHWERT € 118.864,00
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3. Ertragswert:

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

kehrswertes erfolgt daher ausschlieRlich auf Basis des Sachwertes.

4. Verkehrswert:

Die Bestimmung des Verkehrswertes erfolgt gemal 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.

Gemal § 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 dem Sachwert entspricht.

Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 1579, Gst. Nr. 1223/1, mit dem darauf
befindlichen Gaststattengebaude, KG 30025 Trausdorf an der Wulka, BG Eisenstadt,
in 7061 Trausdorf an der Wulka, Block VI 7, betragt daher gerundet

€ 119.000,00

(in Worten: einhundertneunzehntausend)

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

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



45

4 BEWERTUNG DES ZUBEHORS

Ein Zubehor, welches Wertigkeit besitzt, besteht nicht und wird auf die beiliegende Foto-

dokumentation verwiesen.

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

Fotodokumentation vom 17.04.2026 — Objekt versperrt

Bayer & Bayer
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Fotodokumentation vom 06.07.2026 — Tag der Befundaufnahme

umlaufende AuBenaufnahmen des Gasthauses
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La Resa Blu

Ristorarte - Iizzeria
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Raumlichkeiten im Gebaude

Terrasse (verschlossen)
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Gastraum 1
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Gastraum 2
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Gastraum 3
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Kihlraum 1
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Kuhlraum 2

Kiche
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Kihlraum 3

Lagerraum 1
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Bulro
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Lagerraum 2
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Lagerraum 3
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Lagerraum 4
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Lagerraum 5
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Abstellraum

Waschraum
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Damen-WC

06.07.2026
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Herren-WC
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Voraum vor den WC'’s
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Gashauptzuleitung mit demontiertem Gaszahler

R

Abstellraum

06.07.2026
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Flugdach
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AuBenanlagen und Einfriedungen
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