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Stichtag:

Zweck:

Wegen:

18.10.2023 - Tag der Befundaufnahme bzw.
29.08.2024 — Tag der Besichtigung zum Antrag vom 20.06.2024 bzw.
zur Anordnung der Schatzung laut Beschluss vom 08.07.2024

Ermittlung des Verkehrswertes der oben genannten Liegenschaft
mit den darauf befindlichen Gebauden in der 0.a. Exekutionssache.

EUR 723.944,35 samt Anhang
(Zwangsverst. Liegen. u. Fahrnis- u. Forderungsex.)
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Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 34, Gst. Nr. 2104/1 mit dem darauf
befindlichen Gebaude, KG 64135 Penzendorf, BG Furstenfeld, in 8230 Greinbach,
Penzendorf 36, betragt

€ 770.000,00

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

1.1 Lokalaugenschein:

Der erste gerichtliche Lokalaugenschein fand am 27.07.2023 statt. Zu diesem Zeitpunkt
war das Objekt versperrt.

Der zweite gerichtliche Lokalaugenschein fand am 21.09.2023 statt. Zu diesem Zeitpunkt
war das Objekt wiederum versperrt.

Anwesende Personen:

¢ RA Mag. Bertram Schneeberger, Betreibendenvertreter
e Franz Wilfinger, Gerichtsvollzieher beim BG Furstenfeld
e Andreas Pfingstl, Metalltechnik Pfingstl, Schllsseldienst

Deshalb erfolgte ein dritter gerichtlicher Lokalaugenschein am 18.10.2023, 08:00 Uhr.
Zuganglich zu diesem Zeitpunkt waren ausschlieRlich die Wohnungen Top Nr. 5, 2 und 6.
Trotz Heranziehung des SchlUsseldienstes waren die restlichen Wohnungen nicht 6ffenbar,
sodass um 15:00 Uhr am selben Tag die Befundaufnahme der restlichen Wohnungen und
des Kellers vorgenommen wurde, wo der Verpflichtete dafir Sorge getragen hat, dass diese
zuganglich waren.

Anwesende Personen:

e RA Mag. Georg Prem fur den Betreibendenvertreter Mag. Bertram Schneeberger
e Franz Wilfinger, Gerichtsvollzieher beim BG Furstenfeld

e Andreas Pfingstl, Metalltechnik Pfingstl, Schlisseldienst

Anlasslich dieses Lokalaugenscheins wurden alle Wohnungen samt Keller, mit Ausnahme
der Wohnung 1, besichtigt und im Detail aufgenommen.

Besichtigung und Befundaufnahme (gerichtlicher Lokalaugenschein) am 29.08.2024.

Anwesende Personen:

e Helmut Kratzmann, Verpflichtete Partei

e RA Mag. Helmut Hirsch, Verpflichtetenvertreter

e RA Mag. Georg Prem fur den Betreibendenvertreter Mag. Bertram Schneeberger
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1.2 Fragestellung an den SV:

Der Sachverstandige wurde mit dg. Beschluss zu GZ 21 E 1/23 x vom 15.06.2023 bestellt

und beauftragt, das Gutachten in dreifacher Ausfertigung binnen acht Wochen zu erstatten.

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
Einlagezahl 34

Katastralgemeinde 64135 Penzendorf

Anteil 1/2

BLNr. 3

Einlagezahl 34

Katastralgemeinde 64135 Penzendorf
Anteil 1/2

BLNTr. 4

Am 20.06.2024 wurde vom Verpflichtetenvertreter eine Mitteilung bzw. Antrag auf

Aufnahme in die Versteigerungsbedingungen an das Bezirksgericht Furstenfeld gestellt.

Mit Beschluss des Bezirksgerichtes Furstenfeld zu GZ 21 E 1/23 x vom 08.07.2024 wurde

die neuerliche Schatzung der Liegenschaft

Anteil BLNr Katastralgemeinde Einlagezahl
1/2 3
1/2 4 64135 Penzendorf 34
angeordnet.
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1.3 Chronologie zum Antrag des Verpflichtetenvertreters vom 20.06.2024:

Auftragsgemal erfolgte eine Besichtigung und Befundaufnahme am 29.08.2024 mit
Beginn 15:00 Uhr und Ende 16:15 Uhr.

Erortert wurde die Vorgangsweise zur Befundaufnahme und hat der Verpflichtete auf ein
Hausverbot des Betreibendenvertreters verwiesen und Herrn Mag. Georg Prem als

Vertreter des Betreibendenvertreters nicht zugelassen.

In der Folge habe ich telefonische Rucksprache mit der Richterin Mag. Romana Pfeiffer-
Wuntschek gehalten und wird nach diesem Telefonat der Vertreter des

Betreibendenvertreters zur Befundaufnahme zugelassen.

Aufgrund der Besichtigung vom 29.08.2024 wurde ein Schreiben am 04.09.2024 gerichtet
an den Verpflichtetenvertreter und an den Betreibendenvertreter, wo festgehalten wurde,
welche Unterlagen zur Erganzung des Gutachtens notwendig sind. Ein analoges Schreiben
wurde auch dem Bezirksgericht Furstenfeld zugestellt.

Am 16.10.2024 wurden Einreichplane vom Verpflichtetenvertreter Gbermittelt, welche mir

bekannt sind und wurden daher die abverlangten Unterlagen nicht vorgelegt.

Mit Schreiben ON 72 vom 16.12.2024 wurden Grundrissplane — Bestandsplane Ubermittelt,

nicht jedoch die Leitungsplane.

Mit Schreiben vom 25.11.2024 wurden die fehlenden Unterlagen beim Bezirksgericht
Farstenfeld neuerlich gerugt.

Mit ON 73 vom 23.12.2024 legt der Verpflichtetenvertreter den Bescheid vom 19.01.1998

vor, welcher mir bekannt ist, jedoch keine Benutzungsbewilligung, wie abverlangt.
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1.4 Allgemeine weitere Feststellungen:

Mit ON 72 wurden vorgelegt Bestandsplane, jedoch keine Benutzungsbewilligung und dirfte
daher auch keine Benutzungsbewilligung bestehen, nachdem mir eine derartige

Benutzungsbewilligung auch von der Baubehdrde nicht Ubermittelt wurde.

Mafgeblich fur die gutachterlichen Erganzungen waren die Leitungsplane (wie angefordert,
jedoch nicht vorgelegt) und wird darauf hingewiesen, dass diese anscheinend nicht
bestehen und die finanziellen Moglichkeiten die Kosten fur das Erstellen dieser

Leitungsplane ubersteigen.

Vorgelegt bzw. eingelangt sind die Einreichplane am 16.10.2024, welche mir bekannt und
nicht naturident sind. Auch die Bestandsplane stimmen mit der Vermessung nicht uberein.

Weiters sind die topografischen Nummern im Bestandsplan nicht ident mit der Natur.

Zu ON 73 — Baubescheid vom 19.01.1998 betreffend das Mehrfamilienhaus am Grundstlck
2104/1 wird nochmals festgehalten, dass anscheinend keine Benutzungsbewilligung
besteht.

Hingewiesen wird in dieser ON 73 auf ein Schreiben der Gemeinde vom 07.04.2014, wo
Gelandeveranderungen nicht bewilligt seien und diesbezuglich um eine Baubewilligung

angesucht werden moge.

Hingewiesen wird auf den Baubescheid Punkt 41, wo festgehalten ist, dass zum
Nachbargrundstick 2104/2 eine Brandmauer zu errichten ist bzw. dass Fenster zu

vermauern bzw. in einer einer Brandmauer entsprechenden Ausfuhrung auszubilden sind.

Weiters hingewiesen wird auf den Baubescheid Punkt 43 und Punkt 44, aus welchen
hervorgeht, dass eine Heizung im Gebaude auszubilden ist, falls keine Kamine errichtet

werden und
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Zum Verkehrswertgutachten von BM Ing. Peter Klingenberq:

Ubermittelt wurde mir vom Betreibendenvertreter ein Verkehrswertgutachten von BM Ing.
Peter Klingenberg bezogen auf die Grundstucke 2104/1 und 2104/2, auf welchen sich
Gebaude befinden. Der Bewertungsstichtag in diesem Gutachten ist mit 03.09.2018

angegeben.

In diesem Gutachten enthalten ist daher auch das Grundstick 2104/2, welches nicht

verfahrensgegenstandlich ist.

In diesem Gutachten mit Stichtag 03.09.2018 ausgewiesen ist der Sachwert mit
€ 1.470.000,00, der Ertragswert mit € 930.000,00. Der Gutachter ist davon ausgegangen,
dass es sich um ein Ertragswertobjekt handelt, sodass er den Verkehrswert auf Basis des
Ertragswertes mit € 930.000,00 festgelegt hat.

Um eine Vergleichsmadglichkeit mit meinem Ergebnis des Gutachtens zu erméglichen, habe
ich das Grundstuck und Gebaude, welches nicht verfahrensgegenstandlich ist (Grundstuck
2104/2) aufgrund des Ertragswertverfahrens ermittelt. Aufgrund dieser Wertermittlung ergibt
sich bezogen auf die Immobilie des Verpflichteten (Grundstick und Gebaude) ein

Ertragswert von € 800.000,00, welcher zugleich den Verkehrswert darstellt.

Das Gutachten von BM Ing. Klingenberg stammt, wie vor angefuhrt, vom 11.03.2019 mit
Stichtag 03.09.2018, sodass sich bei einer Aufwertung nach dem Verbraucherpreisindex
ein Wert von € 998.000,00 ergibt.
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1.5 Grundlagen und Unterlagen der Wertermittlung:

© N 0 bk ow

11.
12.
13.

14.

15.
16.
17.

18.

19.
20.

21.
22.
23.
24.

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.

Plan zur Erweiterung des Wohn- und Geschaftshauses vom Juli 1959.

Bescheid des Gemeindeamtes Greinbach vom 07.08.1959.

Plan vom April 1969.

Bescheid des Gemeindeamtes Greinbach zur Zahl 157/69 vom 01.04.1969.

Bescheid des Gemeindesamtes Greinbach zur Zahl 158/69 vom 26.04.1977.
Einreichplan, Plannummer 020, vom 28.10.1997.

Baubeschreibung vom Dezember 1997.

Einreichplan, Plannummer 021, vom 04.12.1997.

Einreichplan, Plannummer 022, vom 04.12.1997.

Baubewilligungsbescheid des Gemeindeamtes Greinbach zur Zahl 481/1997 vom
19.01.1998.

Kontoinformation der Gemeinde Greinbach zur Kundennummer 1265000052 vom
06.07.2023.

Antrag vom 20.06.2024.

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

ONORM B 1802-2 — Liegenschaftsbewertung-Teil 2: Discounted Cash-Flow-Verfahren
(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.
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25.

Ross-Brachmann ,Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien® von Renner /
Sohni.

26. ,Liegenschaftsbewertung“ von Kranewitter.

27. ,Handbuch des Liegenschaftenschatzers® von Naegeli.

28. ,Der Wert von Immobilien® von Seiser / Kainz.

29. BKI-Baukosten — Statistische Kennwerte fur Gebaude.

30. Das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz.

31. ,Liegenschaftsbewertungsgesetz” von Stabentheiner.

32. ,Immobilienbewertung Osterreich* von Bienert / Funk.

33. Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung von Kroll / Hausmann / Rolf.

34. LBA - Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie.

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

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

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

38. Zeitschrift ,Sachverstandige”.

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

40. Die von der Statistik Austria verdffentlichten Zahlen, wie Baukostenindex,
Baupreisindex, Verbraucherpreisindex usw.

41. ,Exekutionsordnung (EO)" in der derzeit gultigen Fassung.

Anmerkung:

Eine Prufung Uber baubehordliche Genehmigungen, offentlich-rechtliche Auflagen und

rechtmalige Nutzungen wurden vom Sachverstandigen nicht durchgefuhrt. Es wird im

Weiteren davon ausgegangen, dass alle diesbezuglichen erforderlichen und notwendigen

Bewilligungen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind. Sollten sich hier neue

wertverandernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung

vorzunehmen.
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11

1.6 Erklarung des Sachverstandigen:

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

unparteiisch erstellt.

Aufgrund der oben angefuhrten Unterlagen sowie meiner Kenntnis der Liegenschaft ergibt

sich daher folgender Befund.

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

2.1 Grundbuch:

JU (STLZ REPUBLIK BSTERREICH G B

ey GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch
KATASTRALGEMEINDE 64135 Penzendorf EINLAGEZAHL 34
BEZIRKSGERICHT Filrstenfeld

Kok kK Kk ok ok ok ke ko k ok ek ko A ok ok ek ok ok ok ke ko ok ok ok ke K ok k k ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok k ok k k ok ok ok k ok Ak k ok ok ko ko ok ok ok kA K

Letzte TZ 397/2023
Einlage umgeschrieben gemidl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Fhk ok kA hkhhhhkkhkkhkkkkhhhhh ok khkhdhdhk N] *hkddkr ok kA A kT A AN AL R I RK KA RA KX A KR F AKX KKK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2104/1 G GST-Fliche * 3310
Bauf. (10) 342
Bauf. (20) 26
Landw (10) 2095
Sonst (50) 847 Penzendorf 36
Legende:

G: Grundstlick im Grenzkataster

*: Fldche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): BRaufldchen (Gebdude)

Bauf. (20): Baufl&chen (Gebdudenebenflédchen)

Landw(10): landwirtschaftlich genutzte Grundfl&chen (Acker, Wiesen oder Weiden)
Sonst (50) : Sonstige (Betriebsflidchen)

Ak hKIAA KA KA KA KAk hh ARk khhk Ak hhhkkhhhhhh AT hokkhhhkhkkhhhhkhhkhkkhkd kb kb ok k ks ko ko k k&

7 a gelodscht
LR B RS EEEEEEEEEEEEREEREEREEREREEEREEERESEE S B Ahkdkhkhhkkk kb hbkhkk kbt hkkkhkhh A hxhkkkhkkhkhi
3 ANTEIL: 1/2
Helmut Kratzmann
GEB: 1961-03-25 ADR: Penzendorf 36 8230
a 1199/1995 IM RANG 2485/1994 Urkunde 1994-03-29 Eigentumsrecht
vorgemerkt
b 5828/1996 Rechtfertigung
c 1199/1995 Belastungs- und VerduBerungsverbot
d geléscht
4 ANTEIL: 1/2
Helmut Kratzmann
GEB: 1961-03-25 ADR: Penzendorf 36 8230
d 4275/2001 gerichtl Vergleich 2001-04-26 Eigentumsrecht
e 5195/2001 Belastungs- und VerduBerungsverbot
f geldscht
LB SRS RS RS RS RS R R SRR R R SRR RS EEET C IE R E S S SR EEEEEREE R SRR R EEEEEEEEEEEEEEEE S
4 a 1199/1995
WOHNUNGSRECHT
gem. Abs.Fiinftens 3. a) Ubergabs- zugleich
Pflichtteilsverzichtsvertrag 1994-03-29 fiir
Anton Heinrich Kratzmann, geb. 1933-12-08
Erika Kratzmann, geb. 1938-09-19
e 4148/2004 VORRANG von LNR 15 vor 4
£ 1327/2009 VORRANG von LNR 16 wvor 4
(hins Erika Kratzmann)
g 4867/2009 VORRANG von LNR 17 vor 4 (hins Erika Kratzmann)
h 2642/2014 VORRANG wvon LNR 18 vor 4
5 a 1199/1985
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REALLAST Pflege und Wartung
gem. Abs.Fiinftens 3. b) Ubergabs- zugleich
Pflichtteilsverzichtsvertrag 1994-03-29 fir
Anton Heinrich Kratzmann, geb. 1933-12-08
Erika Kratzmann, geb. 1938-09-19
148/2004 VORRANG von LNR 15 vor 5
327/2009 VORRANG von LNR 16 vor 5
(hins Erika Kratzmann)
867/2009 VORRANG von LNR 17 vor

5 (hins Erika Kratzmann)
€42/2014 VORRANG von LNR 18 wvor 5

auf Anteil B-LNR 3

1

4
ik

4
2

199/1995

BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT

gem. Abs. Siebentens Ubergabs- zugleich
Pflichtteilsverzichtsvertrag 1994-03-29 fir
Anton Heinrich Kratzmann, geb. 1933-12-08
Erika Kratzmann, geb. 1938-09-19
148/2004 VORRANG von LNR 15 vor 6
327/2009 VORRANG von LNR 16 vor 6

(hins Erika Kratzmann)
867/2009 VORRANG veon LNR 17 vor 6 (hins Erika Kratzmann)
642/2014 VORRANG von LNR 18 vor 6

auf Anteil B-LNR 4

5

4
1

4
2
4

4
4
1

1

4
4

4

4
2

2
2
8

195/2001

BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERRBOT fiir

Anton Heinrich Kratzmann, geb.1933-12-08

Erika Kratzmann, geb. 1938-09-19
148/2004 VORRANG von LNR 15 vor 14
327/2009 VORRANG von LNR 16 vor 14

(hins Erika Kratzmann)
867/2009 VORRANG von LNR 17 vor 14 (hins Erika Kratzmann)
642/2014 VORRANG von LNR 18 vor 14
148/2004 Pfandurkunde 2004-09-20

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 250.000,--
fiir Raiffeisenbank N&rdliche Oststeiermark

registrierte Genossenschaft mit beschrédnkter Haftung
148/2004 VORRANG wvon LNR 15 vor 4 5 6 14
432/2010 Kautionsband
327/2009 Pfandurkunde 2009-03-13

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 200.000,--
flir Raiffeisenbank Nordliche Oststeiermark

registrierte Genossenschaft mit beschr&nkter Haftung
327/2009 VORRANG von LNR 16 vor 4 5 6 14

(hins Erika Kratzmann)
432/2010 Kautionsband
867/2009 Pfandurkunde 2009-03-13

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 100.000, --
flir Raiffeisenbank N&rdliche Oststeiermark

registrierte Genossenschaft mit beschrdnkter Haftung,

FN 68220z
867/2009 VORRANG von LNR 17 vor 4 5 6 14

(hins Erika Kratzmann)
432/2010 Kautionsband
642/2014 Pfandurkunde 2014-02-03

PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 150.000, -~
flir Raiffeisenbank N&rdliche Oststeiermark eGen (FN 68220z)
642/2014 Kautionsband
642/2014 VORRANG von LNR 18 vor 4 5 6 14
97/2023 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von veollstr EUR 723.944,35 samt Zinsen und
Kosten wie Beschluss 2023-01-23 fiir

Raiffeisenbank Oststeiermark Nord eGen (FN 53624i

(24, B 1/23 =)

KA KR AR AR AR A Rk kAR Ak AR A A A kA Ak Rk kA Ak HINWETS *Arr ke ko xak ke x ke d AR Ak R XA kAR A ARk Rk ok ok ok ok

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

Vor dem 01.07.2013 war diese Einlage im Bezirksgericht Hartberg.

R R R R R
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Es wird festgehalten, dass keine Dienstbarkeiten im Grundbuch ersichtlich sind, sodass es
sich bei diesen Zufahrten, Zugangen und Parkplatzmdglichkeiten um eine Rechtsfrage, und

nicht um eine Sachverstandigenfrage handelt.

Auf die neueste Judikaturlinie des Obersten Gerichtshofes betreffend Dienstbarkeit und

Notwegerecht wurde im Gutachten nicht Rucksicht genommen.

Aulierblcherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlcksichtigung, wenn sie dem

Sachverstandigen bekannt gegeben wurden.

Im Grundbuch eingetragen ist ein WOHNUNGSRECHT fur
- Anton Heinrich Kratzmann, geb. 1933-12-08, und
- Erika Kratzmann, geb. 1938-09-19

Dieses wird jedoch in unserem Gutachten nicht bewertet, nachdem die Beglinstigten bereits

verstorben sind.

Das grundbucherlich eingetragene Belastungs- und VerauRerungsverbot sichert den
Berechtigten gegen einen Verkauf bzw. eine Belastung (durch Glaubiger) der Liegenschaft
ohne seine Zustimmung ab. FiUr den Liegenschaftseigentumer fuhrt dies in der faktischen
Konsequenz dazu, dass eine Veraullerung ohne Zustimmung nicht durchgefuhrt werden
kann, die Liegenschaft somit im Extremfall dem Markt entzogen ist. Bei einer Zustimmung
des Berechtigten ist dagegen nur eine — wohl unwesentliche — Zeitverzogerung im
Verkaufsprozess gegeben. Es kann daher dieses Belastungs- und Veraul3erungsverbot

sachverstandig wertmaRig nicht beziffert werden.

Anmerkung:
Der Bewertung wurden die grundbticherlichen Flachenangaben ungeprift 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 Gberprift wurden.
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2.2 Lage:

Dieses Grundstick mit dem darauf befindlichen Wohnblock befindet sich im Ortskern von
Penzendorf direkt an die Ortsstral3e anschlie®end und ostseitig davon gelegen. Die Lage
des Grundstuckes ist geneigt, die Figuration in etwa L-formig mit einem Einschnitt des
Grundstucks Nr. 2104/2, auf welchem sich ein Gebaude befindet, welches laut Grundbuch

im Eigentum des Verpflichteten steht.

Wie auf den Seiten 17 und 18 farblich hinterlegt dargestellt, umschliet das Grundsttck
2401/1 das Grundstuck 2401/2 an drei Seiten. Wie bei der Befundaufnahme am 29.08.2024
auch feststellbar, besteht die Zufahrt und der Zugang zu diesem Grundstick 2104/2

ausschlieBlich vom verfahrensgegenstandlichen Grundstick.

Inwieweit Fahrzeuge von Mietern des Gebaudes am Grundstuck 2104/2 am Grundstlck

2104/1 des Verpflichteten abgestellt werden, ist mir nicht bekannt.

Festgestellt wird, dass Nebenraume sowie die Wohnung im Keller im Gebaude am
Grundstuck 2104/2 ausschlieBlich vom Grundstuck des Verpflichteten (2104/1) erreichbar

sind.
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% \Das Land Digitaler Atlas Steiermark

Steiermark

s R N
® GIS-Stei BEV. A ister (6008/2006)
Keine Haftung fur Verflgbarkeit, Vollstandigkeit Ersteller*in:
und Richtigkeit der Darstellung Karte erstellt am: 21.06.
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2.3 Flachenwidmung:

Wie dem GIS-Steiermark-Auszug zu entnehmen, ist das Grundsttick zur Ganze als ,DO* —

Bauland Dorfgebiete gewidmet.

% Dasland | Digitaler Atlas Steiermark

Steiermarkl

=
ra

ter (B00B20051  Zweck:
Keine Haftung fir Verfugbarkeit, Vollstandigkeit Erstellertin:
und Richtigkeit der Darstellung. Karte erstelit am: 21 06

0
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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
Altstandorte zu erfassen und der Bundesministerin / dem Bundesminister fur Klimaschutz,
Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation und Technologie bekannt zu geben. Laut § 18 (1) hat
die Bundesministerin / der Bundesminister fur Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat,
Innovation 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
veroffentlichen. (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 gemal3 § 14 Abs. 3
unterzogen wurden und

e Altlasten

Die Veroffentlichung der oben angefiihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte,
Altlasten) erfolgt im ,Geographischen Informationssystem Altlasten” (Altlasten GIS). Dort

werden auch die tagesaktuellen Grundsticke angezeigt (digitale Katastermappe, DKM).

Im Altlasten GIS sind jene Flachen angefihrt, 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 Grundstlcks sowie
Recherchen ergeben keinerlei Hinweise auf eine eventuelle Kontaminierung der
gegenstandlichen Liegenschaft. Probebohrungen, welche zu gutachtlichen Ergebnissen zu
dieser Thematik fuhren, liegen diesem Gutachten nicht zugrunde und werden generell nur
auf ausdruckliche Anweisung des Auftraggebers durchgefuhrt. Die Bewertung erfolgt daher

unter der Annahme, dass das Grundstick kontaminationsfrei ist.
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Altlasten-GIS:

= Bundesministerium
Klimaschutz, Umwelt,

o . =
umweltbundesamt Altlastenportal Caonion wnd Technologle

N

Fyarmear

Legende

Flachen

Flachentyp
D Altiast Altablagerung D Altstandort

Status

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

. Altlast . dekontaminiert . gesichert

I:l Beobachtung abgeschlossen

Verwaltungslayer

Grundsticke ==+ Administrative Grenzen

Laut Erhebungen des Sachverstandigen im Altlastenatlas laut GIS Altlasten des
Umweltbundesamtes sind keine Hinweise auf Altlasten vorhanden. Sollte sich nachtraglich
herausstellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes Grundstick Kontaminationen
aufweisen, ware eine Nachbewertung mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung
erforderlich. Eine eventuelle  Wertminderung ware auf  Basis dieser

Untersuchungsergebnisse erganzend festzustellen.

2.5 MahRe:

Weder Einreichplan noch Bestandsplan sind von der Flache und von der topografischen
Bezeichnung her ident. Die topografische Bezeichnung erfolgt wie in der Natur vorgefunden.

Die Nutzflachen wurden in Natura vermessen.
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2.6 Ver- und Entsorqungsleitungen:

Die Liegenschaft mit dem darauf befindlichen Gebaude ist erschlossen, das heil3t Strom-,
Wasser- und Kanalanschluss sind eingeleitet. Beheizt wird das Gebaude Uber eine
Gasanlage vom Keller aus bzw. besteht, soweit vom Verpflichteten angegeben, eine
Ersatzheizung mit festen Brennstoffen befeuerbar.

Die Hauptzuleitungen von Strom und Wasser befinden sich im Haus des Verpflichteten und
fuhren zu den Hauptverteilern in das Erdgeschoss des Hauses. Von diesen Hauptverteilern
erfolgt sowohl die Strom-, als auch die Wasserversorgung am Haus des Verpflichteten
sowie am Haus des Grundstlickes 2104/2. Angegeben wird, dass jede Wohnung im Haus
des Verpflichteten eigene Zahler besitzt. Die Abrechnung vom verbrauchten Wasser erfolgt

in pauschalierter Form.

Angegeben wird vom Verpflichteten bei der Befundaufnahme, dass die Ableitung der Fakal-
und Schmutzwasser vom Grundstlick des Verpflichteten 2104/1 sowie vom Grundstuck

2104/2 ausschlieBlich Uber ein gemeinsames Kanalsystem erfolgt.

Vom Haus des Verpflichteten flihrt der Kanal Richtung Osten (zum Gartenbereich) und
muindet in das Hauptkanalsystem. An dieses Kanalsystem ist auch das Haus des

Grundstuckes 2104/2 angeschlossen.

Die genaue Trassenfuhrung konnte weder vorgezeigt werden noch liegt ein Kanalplan vor.
Zusammenfassend muss jedoch festgehalten werden, dass auch die Fakal- und
Schmutzwasser von beiden Grundsticken mit den darauf befindlichen Gebauden Uber ein
gemeinsames Kanalsystem erfolgt.

Am Grundstlck 2104/2 besteht eine Gaszuleitung, welche an der Aulienwand ohne einen
Gaszahler endet. Das Gleiche betrifft die Internet- und Telefonzuleitung. Diese Leitungen
werden weder vom Haus am Grundstuck 2104/1 noch vom Haus am Grundstuck 2104/2

genutzt.
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2.7 Infrastruktur:

Laut Auskunft der Gemeinde liegt das Dorfzentrum samt Gemeindeamt, Feuerwehrhaus,
Gasthaus, Nahversorger und Frisér im Umkreis von ca. 100 m. Samtliche grdfleren
infrastrukturellen Gegebenheiten, wie Offentliche Haltestellen (Bus), Gaststatten,
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Gebrauch, Kinderbetreuungseinrichtung, Schulen,
Banken, etc. befinden sich im ca. 2 km entfernen Greinbach bzw. in der ca. 3 km entfernten

Bezirkshauptstadt Hartberg.

ach-Bacherhof

Penzendorf-Neudorf

2.8 Nutzung:

Soweit bei der Befundaufnahme feststellbar, sind einigen Wohnungen vermietet bzw. wohnt
der Verpflichtete selbst im Objekt. Genaue Angaben, welche Wohnungen vermietet sind,

wurden vom Verpflichteten nicht gemacht.
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2.9 Gebaudebeschreibung:

2.9.1 Wohngebaude:

Die Grundsubstanz dieses Gebaudes wurde, wie dem Einreichplan zu entnehmen, 1959
erbaut. Diese Grundsubstanz wurde umgebaut, kleine Teilbereiche zugebaut, restauriert
und Instand gesetzt und liegt diesbezlglich ein Baubescheid mit einem Einreichplan aus
dem Jahr 1998 vor, wo festgehalten wird, dass das Gebaude nicht in allen Teilbereichen

fertig gestellt ist (Balkone, Terrassen, Keller, Auldenanlagen).

Das Gebaude hat unregelmafigen Grundriss, ist in Massivbauweise hergestellt und besteht
aus einem Keller, Erdgeschol3, Obergeschol3 und ausgebautem Dachgeschol}.

Im Keller vorhanden sind Raumlichkeiten wie folgt: Heizraum 1, Tankraum, Heizraum 2,

Lagerraum, Gang, Garage 1 und Garage 2.

Im ErdgeschoB des Hauses vorhanden ist die Wohnung Top Nr. 2 mit Raumlichkeiten wie

folgt: Wohnzimmer mit Kliche, Abstellraum, Schlafzimmer, WC, Badezimmer, Vorraum und
Gangflachen,
sowie die Wohnung Top Nr. 5 mit Raumlichkeiten wie folgt: Kabinett, Wohnzimmer mit

Kiche, Zimmer, Badezimmer, WC und Raucherraum.

Zur Wohnung Top 5 des ErdgescholRes wird festgehalten, dass die Badezimmerwand
versetzt zur Schlafzimmerwand hergestellt ist. Der Verpflichtete gibt an, dass in diesem

Bereich eine Uberbauung auf das Grundstiick 2104/2 besteht.

Diese Uberbauung dirfte im Bereich Badewanne, Waschbecken bestehen. Ein Erkennen
durch den Sachverstandigen ohne Vermessung, wo sich tatsachlich die Grundgrenze vom
Grundstuck 2104/1 (Eigentum des Verpflichteten) zum Grundstick 2104/2 (gleichfalls im
Eigentum des Verpflichteten, jedoch nicht Gegenstand der Exekution) befindet, ist ohne

Vermessung nicht feststellbar.
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Eine analoge Behauptung betreffend Uberbauung besteht betreffend den Luftraum bei den
Balkonen im Erdgeschoss und Obergeschoss, wobei es sich um die Stirnseite beim Objekt
am Grundstlck 2104/2 handelt.

Festgehalten wird, dass diese Uberbauungen augenscheinlich nicht feststellbar sind und
eine Vermessung durch einen Geodaten durchgefuhrt werden musste.

Weiters besteht im Erdgeschol? die Wohnung 1, laut Unterlagen bestehend aus WWohnraum,
zwei Zimmern, Vorraum / Diele, Bad mit WC. Diese Wohnung wurde nicht begangen und

vermessen.

Im ObergeschoB vorhanden die Wohnung Top Nr. 3 mit Raumlichkeiten wie folgt:

Schlafzimmer, Zimmer 1, Zimmer 2, Badezimmer, WC, Schlafflur, Wohnzimmer mit Kiiche

und Garderobe.

Weiters im Obergeschol} vorhanden die Wohnung Top Nr. 6 mit Raumlichkeiten wie folgt:

Zimmer, Wohnen / Kochen, Raucherraum, Schlafraum, Badezimmer und WC.

Auch hier ist der Wohnung Top Nr. 3 eine Terrasse / Balkon angeschlossen, welche noch

unfertig ist und ein Teilbereich eine Uberdachung besitzt.

Im Dachgeschol’ vorhanden die Wohnung Top Nr. 4 mit Rdumlichkeiten wie folgt: Zimmer,

WC, Badezimmer, Zimmer, Zimmer, Vorplatz, Wohnzimmer mit Kiche. Auch dieser
Wohnung ist hofseitig eine Terrasse / Balkon vorgelagert, welche sich in unfertigem Zustand

zeigt.

Weiters besteht im Dachgeschol3 die Wohnung Top Nr. 7 mit Raumlichkeiten wie folgt:

Zimmer, Wohnzimmer mit Kiiche, Raucherraum, Schlafzimmer, Badezimmer und WC.

Die Aufschliefung und Erreichung dieses Wohnhauses erfolgt von der Ortsstralle Uber
einen dort befindlichen Eingang bzw. besteht ein Aufgang zur Terrasse im Erdgeschol} tUber
eine Stiege von der Hofseite. Die Gescholle untereinander sind Uber massive Stiegen

miteinander verbunden, der Aufstieg zum Spitzboden erfolgt Uber eine ausziehbare Treppe.
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Von diesem Stiegenhaus sind samtliche Wohnungen, mit Ausnahme der Wohnung 1,

erreichbar.

Festgehalten wird, dass im Obergeschol3 ein Abstellraum vorhanden ist, welcher
ausschlieRlich vom Stiegenhaus begehbar ist.

Technischer Bericht — soweit angegeben bzw. augenscheinlich feststellbar:

Fundierung: Soweit den Unterlagen zu entnehmen, vermutlich Betonstreifenfundamente.

Kellermauerwerk: Massiv, soweit ersichtlich in Betonsteinen gemauert.

Decke uber dem Keller: Massivdecke mit ebener Untersicht, teilweise ersichtlich
Ortbetondecken.

Erdgeschol3- und ObergeschoBmauerwerk: Aufgrund der Wandstarken schliel3end

Ziegelmauerwerk.

Decken Uber Erdgeschol} und Obergeschol3: Massivdecken mit ebenen Untersichten.

DachgeschoRausbau: Der Dachgeschoflausbau besteht aus einem Leichtbau aus

Gipskarton.

Dachkonstruktion: Steildacher in Satteldachform mit einer Gaube zur Straf3en- und Hofseite.

Soweit angegeben besteht Kaltdachausfuhrung.

Dachdeckung: Ziegeldeckung.

Wasserabfuhr: Regenrinnen und Ablaufrohre bestehen.
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Raumlichkeiten und deren Ausstattunq:

KELLERGESCHOSS:

Heizraum 1:

Fliesenboden, Wande und Decke Kalkanstrich, Metalltire zu einem Nebengebaude,
welches nicht Bewertungsgegenstand darstellt bzw. eine Brandschutztire, keine Fenster,
ausschlieBlich eine Entluftung, zur Beheizung eingebaut ein Flussigbrennstoffkessel der

Type Buderus Legano G 225.

Tankraum:

FuBboden und Wande ca. 1,50 m hoch verfliest, darliber Wand- und Deckenflachen gemalt,
Brandschutztirl als Einstieg, Kunststofffenster zur Belichtung, eingebaut vier
Kunststofftanks mit gesamt 6.000 I, drei geflieste Ausgleichsstufen zum Stiegenhaus.

Heizraum 2:

rauer Betonboden, Wande unvollstandig verputzt, offene Fertigteildecke, Brandschutztur als
Zugang, wo im Anschluss an die Tur der FuBboden verfliest ist, eingebaut eine
Ersatzheizung bestehend aus einem Festbrennstoffkessel Biotech sowie ein Boiler 500 |

Fassungsvermogen.

Lagerraum:
vom Heizraum Uber eine Metalltir mit Zarge erreichbar, rauer Betonboden, Wande

unvollstandig verputzt, Ortbetondecke unverputzt, eingebaut eine Dusche mit Armatur, ein

Kunststofffenster, Durchgangsoffnung zu einer Nische.

Gang:
rauer Betonboden mit Ausgleichsstufe zum Heizraum 2, Brandschutztir zum

Nebengebaude, welches nicht Gegenstand der Ermittlung ist, sowie Brandschutzttren zur
Doppelgarage, in diesem Bereich ersichtlich die Hauptwasserzuleitung mit Wasseruhr.
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Garage 1:
Doppelgarage mit Betonboden, Wande verputzt, Betonfertigteildecke mit Unterzug

unverputzt, zwei Sektionaltore mit Funksteuerung, Brandschutztiir zum Gang.

Garage 2:
Einzelgarage mit beschichtetem Betonboden, Wand- und Deckenflachen verputzt,

Sektionaltor mit Funksteuerung und Brandschutztir als Zugang.

ERDGESCHOSS:

Wohnung Top Nr. 2:

Wohnzimmer mit Kliche:

Der Wohnzimmerbereich besitzt Laminatboden, der Kiichenbereich ist verfliest, Wand- und
Deckenflachen sind gemalt, eingebaut drei zweifligelige Kunststofffenster mit Auf3enrollo
und Werzalitfensterbrettern sowie zum Balkon eine einfligelige Kunststofftur mit Rollo,
Beheizung Uber zwei Radiatoren, der Zugang Uber eine Holzglastir mit Stock, eingebaut

und dem Gebaude zugehdrig eine Niroabwasche mit Tropftasse und Armatur.
Abstellraum:
Fliesenboden, Wand- und Deckenflachen gemalt, kein Fenster, Holztur mit Stock als

Zugang.

Schlafzimmer:

Laminatboden, Wand- und Deckenflachen gemalt, Holztur mit Stock, zweiteiliges

Kunststofffenster mit Aul3enrollo und Werzalitfensterbrett, ein Heizkorper.

WC.
FuBboden und Wande verfliest, die Decke gemalt, Holztur mit Stock, kleinformatiges

Kunststofffenster, undurchsehbar, ein Heizkorper, aufgestellt ein Stand-WC.
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Badezimmer:
FuBboden und Wande verfliest, zweiteiliges Kunststofffenster mit Aufdenrollo, Holztlr mit
Stock, ein Heizkdrper, eingebaut eine Dusche und ein Waschbecken mit Armaturen, Dusche

mit Glaswand (Spritzschutzwand) sowie ein Elektroboiler EHT, geschatzt 80 I.

Vorraum und Gangflachen:

FuBboden verfliest, Wand- und Deckenflachen gemalt, Eingangstir aus Holz mit

zylindrischem Schloss, dahinter liegend der Radiator.

Wohnung Top Nr. 5:

Kabinett:
Laminatboden, Wand- und Deckenflachen gemalt, zweiteiliges Kunststofffenster mit Rollo

und Kunststeinfensterbrett, ein Heizkorper, Holztir mit Stock.

Wohnzimmer mit Kliche:

Laminatboden, Wand- und Deckenflachen gemalt, teilweise abgehangte Decke aus
Gipskarton mit eingebauten Spots, zwei zweifligelige Kunststofffenster mit Au3enrollo und
Werzalitfensterbrettern sowie eine einfligelige Kunststofftir mit Rollo zu einem kleinen

Zwischenflur, Zugang uber die Eingangstur aus Holz mit Stock.

Zimmer:
Laminatboden, Wand- und Deckenflachen gemalt, zweiteiliges Kunststofffenster mit

AuRenrollo, Werzalitfensterbrett und Heizkorper sowie hochgestelltes Fenster mit Rollo.

Badezimmer:

FuBboden und Wande verfliest, Decke gemalt, hochgestelltes Kunststofffenster,
undurchsehbar, Holztar mit Stock, ein Rohrenheizkorper, Liegewanne und Waschbecken
mit Armatur, bei der Wanne eine Spritzschutzwand aus Glas, die Warmwasseraufbereitung

Uber eine Elektroboiler.
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WC:
FuBboden und Wande verfliest, Decke gemalt, Holztir mit Stock, kein Fenster,

ausschlieflich ein Limodor, Hange-WC und Handwaschbecken mit Armatur.

Raucherraum:

Fliesenboden, Wand- und Deckenflachen gemalt, zwei Fenster, eine fix verglast, eines

offenbar aus Alu, Zugang vom Wohnraum uber die Tar.

Wohnung Top Nr. 1:

Im Erdgeschol} befindet sich die Wohnung 1, welche nicht vom Stiegenhaus, sondern Gber

einen Seiteneingang begehbar ist.

Vorhanden sind Wohnraum, zwei Zimmer, Vorraum / Diele sowie Bad mit WC.

Diese Wohnung wurde nicht begangen. Sie besitzt, soweit recherchiert, gleiche Ausfihrung
und gleiche Ausstattung wie die restlichen Wohnungen. Dies betrifft sowohl Ful3boden,
Fenster als auch Turen. Im Bad eingebaut sind Dusche, Waschbecken und WC.

Stiegenhaus:
Vom Kellergeschol} bis in das Dachgeschol ist ein Stiegenhaus vorhanden, wo die Gange

des Stiegenhauses verfliest sind. Eingebaut sind dreilaufige Betonstiegen mit
Kunststeinkeilstufen belegt. Zur Absturzsicherung besteht ein Nirogelander, die Belichtung
des Stiegenhauses erfolgt Uber einfligelige Kunststofffenster mit AufRenrollo und

Werzalitfensterbrettern.

Im Erdgeschol} sind die Elektrozahler eingebaut, in den Regelgeschof3en Obergeschol und
Dachgeschol} die Verteilerkasten. Der Zugang zum Stiegenhaus erfolgt von der
Terrassenseite uber eine einfligelige Kunststofftire, verglast, mit zylindrischem Schloss,
eine Metalltur, verglast und vergittert, besteht zur Stralle. Im Erdgeschol} sind auch die
Postkasten eingebaut. Vom Erdgeschol3 erfolgt der Zugang zum Keller Uber eine

gewendelte, geflieste Stiege.
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Im Bereich des Stiegenhauses im Obergeschol} ist ein Abstellraum vorhanden, welcher
anscheinend keiner Wohnung zugeordnet ist. Dieser hat beschichteten Boden, die Wand-
und Deckenflachen sind gemalt und ist ein kleinformatige Kunststofffenster eingebaut, wo

die Glasscheibe gesprungen ist, der Zugang erfolgt Uber eine Holzture.

Festgehalten wird, dass das Dach des Gebaudes am Grundstick 2104/2 ausschlieflich

Uber das Stiegenhaus im Gebaude am Grundstick 2104/1 erreicht werden kann.

OBERGESCHOSS:

Wohnung Top Nr. 3:

Schlafzimmer:

Laminatboden, Wand- und Deckenflachen gemalt, zwei zweiflugelige Kunststofffenster mit
Werzalitfensterbrettern und ein Heizkorper.

Zimmer 1:

Laminatboden, Wand- und Deckenflachen gemalt, Holztur mit Stock, zweiteiliges
Kunststoffisolierglasfenster mit innenliegender Jalousie und HeizkOrper sowie
Werzalitfensterbrett sowie eine Kunststoffglastir (franzdsisches Fenster) ohne

Absturzsicherung.

Zimmer 2:

Teppichboden, Wand- und Deckenflachen gemalt, grol3flachiges Fensterportal, funfteilig,
mit zwei Offenbaren Fligeln und einem Werzalitfensterbrett sowie zur Terrasse hin eine
grof¥flachige Turkonstruktion, dreiteilig, isolierverglast mit Oberlichte. Teilweise besteht eine
abgehangte Decke mit Spots, der Zugang Uber eine Holztur mit Stock, kein Heizkorper.

Badezimmer:

FuBboden und Wande \verfliestt Decke Gipskarton mit Spots, zweiteiliges
Kunststoffisolierglasfenster mit innenliegender Jalousie sowie Holzglastir mit Stock, ein
Rohrenheizkorper, eingebaut eine Dusche mit Sitzgelegenheit und Armatur,

Doppelwaschbecken mit Armatur.
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WC:
FuBboden und Wande verfliest mit eingelegten Bordlren, Decke gemalt, Kunststofffenster
kleinformatig, undurchsehbar, mit Fensterbrett, Holztlr mit Stock und Radiator, Hange-WC

und Handwaschbecken montiert.

Schliafflur:
Holzboden, Wand- und Deckenflachen gemalt, Holzglastlr doppelfligelig, mit Oberlichte

und Stock zum Wohnzimmer.

Wohnzimmer mit Kliiche und Garderobe:

Der gesamt Bereich Wohnen / Essen ist mit Holzboden versehen, Fliesenboden im
Garderoben- und Kichenbereich sowie beim Ausgang auf die Terrasse, Wand- und
Deckenflachen gemalt, im Kichenbereich abgehangte Decke mit Spots, zur Terrasse eine
Schiebeture aus Kunststoff, zweifligelig, danebenliegend ein zweiflugeliges
Kunststofffenster mit Fensterbrett und Radiator, das Wohnzimmer besitzt drei zweiflugelige
Kunststofffenster mit Raffstore innenliegend und Kunststeinfensterbrett sowie zwei
Heizkdrper. In der Kochnische gleichfalls ein zweiteiliges Kunststofffenster. Eingebaut eine
Niroabwasche mit Tropftasse und Armatur. In diesem Wohnbereich eingebaut ein

grof¥flachiger Kachelofen mit der Heizstelle.

Wohnung Top Nr. 6:

Zimmer:
Laminatboden, Wand- und Deckenflachen gemalt, Holztir mit Stock als Zugang,
zweiteiliges Kunststofffenster mit Rollo und Werzalitfensterbrett, darunter liegend der

Heizkorper, von diesem Zimmer eine Ausgleichsstufe zum Bereich Kiuche / Wohnen.

Wohnen / Kochen:

Laminatboden, Wand- und Deckenflachen gemalt, im Sitzbereich abgehangte Decke mit
integrierten  Spots, drei zweiflugelige Kunststofffenster mit AufRenrollo und
Werzalitfensterbrettern sowie ein Heizkorper, von diesem Wohnbereich wiederum der
Zugang zum Raucherraum Uber eine Kunststoffglastir, einfligelig, eine Ausgleichsstufe

zum Stiegenhaus.
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Raucherraum:

Fliesenboden, Wand- und Deckenflachen gemalt, fix verglastes Alufenster sowie 6ffenbares
Alufenster, einfligelig, zu diesem Raucherraum die Tur zum Wohnzimmer und das Fenster

zum Schlafraum.

Schlafraum:
Laminatboden, Wand- und Deckenflachen gemalt, zweiteiliges Kunststofffenster mit
Aulienrollo, Werzalitfensterbrett und Heizkdrper sowie ein hochgestelltes Fenster mit Rollo,

offenbarem Flugel zum Raucherraum, der Zugang uber eine Holztir mit Stock.

Badezimmer:

FuBboden und Wande verfliest, Decke gemalt, flaches Kunststofffenster mit Kippfllgel,
Holztir mit Stock, Liegewanne und Waschbecken mit Armatur, die Wanne mit einer
Spritzschutzwand, Waschmaschinenanschluss sowie Elektroboiler EHT, geschatzt 80 |, der

Rohrenheizkdrper befindet sich hinter der Tur.
WC.

FuBRboden und Wande verfliest, kein Fenster, ausschliellich ein Limodor, kein Heizkorper,

Holztlr mit Stock, Hange-WC und Handwaschbecken.

DACHGESCHOSS:

Wohnung Top Nr. 4:

Zimmer:
Laminatboden, Wande, Dachschrage, Decke gemalt, zwei zweifligelige Kunststofffenster

mit Werzalitfensterbrettern, zwei Radiatoren und ein Dachflachenfenster.

WC:
FuRboden und Wande verfliest, Dachschrage und Decke gemalt,
Kunststoffdachflachenfenster, Holztir mit Stock, Hange-WC, Handwaschbecken, kein

Heizkorper.
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Badezimmer:

FuBboden und Wande verfliest, Dachschrage und Decke gemalt, zwei Dachflachenfenster
aus Kunststoff, eine Holztlr mit Stock, Waschmaschinenanschluss besteht sowie eingebaut
eine Dusche mit Armatur, Schwallbrause und Glaswand (Spritzschutzwand) sowie ein

Doppelwaschbecken.

Zimmer:
Laminatboden, Wande, Dachschrage und Decke gemalt, zweiteiliges Kunststofffenster mit
Auldenrollo, Werzalitfensterbrett und Heizkorper sowie ein Dachflachenfenster aus

Kunststoff, Zugang Uber eine Holztlr mit Stock.

Zimmer:

Laminatboden, Wande, Dachschrage gemalt, Holztirstock ohne Tur als Zugang, zur
Terrasse hin eine portalahnliche Konstruktion mit drei Tuaren, zwei fixverglasten
Fensterelementen im Parapetbereich und zwei trapezférmige Fenster daruberliegend,

zusatzlich zwei Dachflachenfenster aus Kunststoff.

Vorplatz:
Laminatboden mit Ausgleichsstufe zum Wohnbereich, Wand- und Deckenflachen gemalt,

grof¥flachige Durchgangsoéffnung ohne Tir und ohne Turstock, in diesem Bereich ersichtlich

ein FuBbodenverteiler.

Wohnzimmer mit Kiiche:

Laminatboden, Wande, Dachschrage und Decke gemalt, drei zweiteilige Kunststofffenster
in einer Gaube mit Fensterbrett, im Klchenbereich die Abwasch in Niro mit Tropftasse und

Armatur, der Zugang uber eine Holztur mit Stock, rechts davon der Elektroverteiler.
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Wohnung Top Nr. 7:

Zimmer:

Holzboden, Wande, Dachschrage und Decke gemalt, Holztir mit Stock und
Ausgleichsstufen zum Wohnbereich, zwei zweifligelige Kunststoffisolierglasfenster in einer
Gaube befindlich mit Werzalitfensterbrett und einem Radiator.

Wohnzimmer mit Kiiche:

Laminatboden, Wande, Decke und Dachschrage gemalt, zwei dreiecksformige Fenster aus
Kunststoff, nicht oOffenbar, sowie ein hochgestelltes Fenster mit AufRenrollo und
Werzalitfensterbrettern, wie bei den dreiecksférmigen Fenstern, welche zur Straf3e hin
ausgerichtet sind. Zum Raucherraum eine einfligelige Kunststofftir mit Rollo, dem
Gebaude zugehdrig eine Niroabwasche mit Tropftasse und Armatur, weiters ersichtlich eine
ausziehbare Treppe zum daruber liegenden Spitzboden, Zugang uber eine Holztur mit

Stock, rechts von der Tur der Elektroverteiler.

Raucherraum:

Dieser Raucherraum ist wiederum uber eine einfligelige Kunststoffglastire vom Wohnraum

erreichbar.
Fliesenboden, Alufenster — Schiebefenster mit Werzalitfensterbrett sowie ein
Dachflachenfenster.

Schlafzimmer:

Laminatboden, Wande, Decke und Dachschrage gemalt, zweiteiliges Kunststofffenster mit
Aullenrollo und Werzalitfensterbrett sowie ein Dachflachenfenster aus Kunststoff,
Heizkorper, der Zugang Uber eine Holztur mit Stock.

Badezimmer:

FuBboden und Wande verfliest, Dachschrage mit Glas beplankt, das gleiche betrifft die
Laibung beim Dachflachenfenster, Dachflachenfenster aus Kunststoff, Holztlir mit Stock,
eingebaut Liegewanne und Waschbecken mit Armaturen, bei der Wanne eine

Spritzschutzwand aus Glas.
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WC:
FuBboden und Wande verfliest, Decke gemalt, Holztlr mit Stock, ohne Heizkorper, Hange-

WC und Handwaschbecken sowie Elektroboiler Austria Email.

Terrassen und Balkone:

Abgesehen vom Zugang der Stralle aus besteht an der Ruckseite eine grofflachige
Terrasse mit Betonplatten ausgelegt, welche bereits mit Gras durchwachsen sind. Von
dieser Terrasse vorhanden ist eine Betonstiege entlang des Nebengebaudes, welches nicht

im Eigentum des Verpflichteten steht, mit einer Bristungsmauer, wie auch bei der Terrasse.

Uber dieser Terrasse des ErdgeschoRes besteht auch eine Terrasse im Bereich des
ObergeschofRes im Rohzustand, teilweise ohne Gelander und ohne Briustungsmauer und

auch ohne jegliche Belage und Abdichtungen.
Die Wohnung Top Nr. 4 im Dachgeschol} besitzt einen unfertigen Balkon. Dieser Balkon ist

in einer Holzkonstruktion errichtet und besteht als Absturzsicherung ein Gelander aus

Nirokonstruktion mit einer Verglasung.

Innenwandgestaltung: Die Wand- und Deckenflachen im Erdgeschofy und Obergeschol3

sind verputzt und gemalt, die Sanitarbereiche verfliest.
Im Dachgescholy sind ausschlieBlich Gipskartonplattenverkleidungen vorhanden mit
Malerei und verfliesten Sanitarbereichen.

Der Keller ist groliteils unfertig und der Verputz fehlerhaft.

Fassadengestaltung: Warmedammverbundsystem mit Silikatabrieb, die Sohlbanke

bestehen aus Metall.

Giebelmauer und Balkon:
Hofseitig im Dachgeschold ist ein Balkon errichtet mit einem Holzaufbau, wo sich zur
Absturzsicherung ein Niro- bzw. Glasgelander befindet. Dieser Balkon mit dem Aufbau ist

wie ausgefuhrt nicht bewilligt.
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Betreffend Giebelflache straflenseitig wird festgehalten, dass ein Satteldach mit einer
Gaupe vorgesehen war. Anstatt des Satteldaches mit der Gaupe wurde eine Feuermauer —
Giebelmauer errichtet mit integrierten Fenstern. Auch diese Bereiche sind, wie ausgeflhrt,

nicht bewilligt.

Beheizung und Warmwasseraufbereitung: Diese erfolgt zentral (iber einen Olkessel vom

Keller aus, die Warmwasseraufbereitung Uber Boiler. Festgehalten wird, dass abgesehen
vom Olkessel auch ein Ersatzkessel besteht, welcher mit festen Brennstoffen befeuerbar

ist.

Ersichtlich bei der Befundaufnahme sind Raumlichkeiten ohne Heizkérper bzw.
Raumlichkeiten mit Heizkdrper, diesbeziglich wird angegeben, dass in jenen Bereichen, wo

sich keine Heizkorper befinden, eine FuRBbodenheizung besteht.

Sehr wohl wurde bei der Befundaufnahme erhoben, dass sich ein Brennwertkessel im
Heizraum auf der Liegenschaft 2104/1 des Verpflichteten befindet. Inwieweit ein Beheizen
des gesamten Gebaudes auf dem Grundstick 2104/2 durch diesen Kessel gegeben ist,

konnte ohne Heizprobe im Detail nicht festgestellt werden.

Bei der Befundaufnahme war ersichtlich, dass sechs Rohrleitungen betreffend die Heizung
zu den Wohnungen bestehen.

Hingewiesen wird vom Verpflichteten, dass es sich bei zwei Verrohrungen um
Leerverrohrungen fur einen eventuellen Ausbau handelt, welche zur Beheizung des

Gebaudes am Grundstlick 2104/2 verwendet werden sollten.

Vier weitere Rohrleitungen bestehen an der Decke und fuhren zum Haus am Grundstick
des Verpflichteten. Weiters im Gebaude des Verpflichteten befindet sich der Tankraum,
welcher an den Heizraum anschliel3t sowie der Festbrennstoffkessel mit Warmwasserboiler
und wird festgehalten, dass mit diesen Heizungssystemen beide Objekte beheizt werden

und die Systeme miteinander verbunden sind.
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All diese Angaben der Verpflichteten Partei kbnnen ohne einen Leitungsfuhrungsplan nicht

bestatigt werden.
Der Verpflichtete gibt an, dass zwei Wohnungen im Haus Grundstick 2104/2 vom
Grundstuck 2104/1 versorgt werden. Die Wohnungen im Gebaude am Grundstuck 2104/1

werden mittels Elektroboiler mit Warmwasser versorgt.

Anschlisse: Die Liegenschaft mit dem darauf befindlichen Gebaude ist erschlossen, das

heil3t Strom-, Wasser- und Kanalanschluss sind eingeleitet.

Bau- und Erhaltungszustand: Die Wohnungen im Erdgeschol, Obergeschof} und

Dachgeschol} sind fertiggestellt und bewohnbar, sie zeigen jedoch teilweise hohe Zeit- und
Abnutzungsschaden aufgrund der Vermietung der Wohnungen. Der Keller befindet sich in
einem unfertigen, rohbauahnlichen Zustand, das gleiche betrifft die Terrassen und Balkone.
Fertigstellung und Sanierungsarbeiten fir einen guten Zustand der Anlage sind

unubersehbar.

2.10 AuBenanlagen und Einfriedungen:

Zufahrt und Innenhof sind nur einfach befestigt und teilweise mit Gras durchwachsen,
aufgrund des Niveauunterschiedes besteht im Bereich der Zufahrt eine Stutzmauer /

Einfriedungsmauer aus Beton.

Die nicht bebauten und einfach befestigten Hofflachen stellen eine Grinzone dar, wobei
festgestellt wird, dass jedoch die gesamte Flache sich im Flachenwidmungsplan befindet

und Baulandwidmung aufweist.

Soweit bei der Befundaufnahme feststellbar, ist auch Heizmaterial im Keller des Gebaudes
am Grundstick 2104/2 eingelagert und ist dieser Lagerraum ausschlieBlich von der

Hofflache und der Garage am Grundstlck 2104/1 erreichbar.

Festgehalten wird, dass an der nordseitigen Grundgrenze im Bereich des verbauten

Bereiches eine Betonmauer errichtet ist mit einem aufgesetzten Holzbohlenzaun.

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



38

Angegeben wird, dass diese Einfriedungsmauer im Eigentum des Verpflichteten steht, nicht

jedoch der Holzbohlenzaun.

Angegeben wird, dass entlang der Mauer auf einer Flache von ca. 1.000 m? eine
Aufschittung stattgefunden hat, welche nicht genehmigt sei und wird auf das
Aufforderungsschreiben der Gemeinde vom 07.04.2014 verwiesen. Eine Aufschuttung
durfte vorgenommen worden sein, nachdem zur anschlielenden Gartenflache sich eine

Wiirfelsteinmauer befindet.
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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

Gutachten entsprechend begriindet.

§ 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
Marktverhaltnisse sind nach MalRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder
Abschlage zu berlcksichtigten. Zum Vergleich sind Verkaufspreise heranzuziehen, die im
redlichen Geschaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren
Gebieten erzielt wurden. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch
ungewodhnliche Verhaltnisse oder personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst
wurden, diurfen zum Vergleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser

Verhaltnisse und Umstande wertmaflig erfasst werden kann.

Das Vergleichswertverfahren ist somit zur Bewertung von unbebauten Grundsticken, vor
allem im landlichen Bereich, zielfuhrend. Im stadtischen Bereich, wo Grundpreise von

verschiedenen Flachenwidmungen und Bebauungsrichtlinien wie Geschossflachendichte,
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vorgeschriebene Anzahl der Vollgeschosse und Bauweise sowie der differenzierten
Wertigkeiten von  Stadtteilen abhangt, ist eine Bewertung nach dem
Vergleichswertverfahren kaum sinnvoll, da direkt vergleichbare Grundstlicke in der Regel

kaum bestehen.

Bedingt anwendbar ist dieses Verfahren eventuell noch bei Reihenhausern - in gro3en
Reihenhausanlagen mit durchwegs gleichen Objekten - und eventuell bei Wohnungen in
Wohnanlagen mit gleicher Ausstattung, Lage usw. Selbst bei Wohnhausern werden fur
verschiedene Wohnungen in ein und demselben Objekt unterschiedliche Preise erzielt, da
fur die Preisgestaltung die Lage der Wohnung, die Ausstattung sowie GroRRe usw.

ausschlaggebend 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
angemessenen Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache
zu ermitteln.

Hierbei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsachlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen Aufwandes fur
Betrieb, Instandhaltung 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 bertcksichtigt wurde. Bei der
Ermittlung des Reinertrages ist auf das Ausfallswagnis und auf allfallige Liquidationserlése
und Liquidationskosten 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
Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt werden kdénnen, auszugehen. Es
werden sodann fiktive Mietertragnisse angesetzt, wobei allgemein anerkannte statistische
Daten (z. B. Immobilienpreisspiegel, etc.) heran gezogen werden. Diese statistischen Daten
werden mit den persdnlichen Erfahrungen sowie der Sachkunde des SV verglichen und

daraus die fiktiven 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

festgesetzt.

Das Ertragswertverfahren ist bei der Wertermittlung von Geschaftshausern angebracht,
weiters bei Mietwohnhdusern 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
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertanderungen und sonstige
wertbeeinflussende Umstande, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere
offentlich-rechtliche Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den ublichen

Baukosten, sind gesondert zu berucksichtigen.
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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.
Grundrissgestaltung, 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 Zustand sowie die Ausstattung des Objektes. Ebenso verhalt es sich beim
Abschlag fur die technische und wirtschaftliche Wertminderung.

Das Sachwertverfahren ist vornehmlich anzuwenden flr Liegenschaften, die dem
Eigengebrauch dienen, wie Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhauser, freie und kurzfristig
vermietete Eigentumswohnungen bzw. Sonder- und Luxusimmobilien. Weiters flr
Industrieliegenschaften, Werkshallen, etc., da diese Objekte nur ausnahmsweise in Bestand
gegeben werden und somit meist keinen Ertrag abwerfen. Das Sachwertverfahren wird auch
in Verbindung mit dem Ertragswertverfahren zur Bewertung von vermieteten Einheiten
sowie Mietobjekten angewandt. Hier bildet der Sachwert, auch Realwert genannt, die
technische Wertkomponente bei der Verkehrswertermittiung. Der Ertragswert ist die
wirtschaftliche Komponente, hierbei sind die Mietwerte, die Rentabilitat und die

Nutzungsdauer wesentliche Bewertungskriterien.

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 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
unterliegt den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Situation auf dem
Immobilien- bzw. Realitaten- und dem Kapitalmarkt.

Der ermittelte Wert bericksichtigt die zum Bewertungsstichtag bekannten

Marktverhaltnisse.
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Wird nur ein Wertermittlungsverfahren angewendet, so ist dieser Wert jeweils als
Verkehrswert heranzuziehen und zu betrachten. Wird der Verkehrswert aus mehreren
Wertermittlungsverfahren abgeleitet, so ist dieser auf die Verhaltnisse im redlichen
Geschaftsverkehr abzustimmen. Der SV hat unter Einsatz seines Fachwissens und seiner
beruflichen Erfahrung, besonders seiner Kenntnis der Marktlage diesen Verkehrswert dem

einen oder anderen ausgewiesenen Zwischenwert (Sach- und Ertragswert) anzunahern.

RESIDUALWERTVERFAHREN LT. ONORM 1802-3:

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

Liegenschaften.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei:

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

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

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

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

bebauten Liegenschaften.

Anhand der oben genannten Bereiche wird deutlich, dass der Bodenwert haufig die
gesuchte GroRRe darstellt. Dartber 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.
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Zu den Basisdaten zahlen die mogliche Verbauung des Grundstickes, die
Herstellungskosten It. Auskunft des Auftraggebers, die Nebenkosten, der

Finanzierungsaufwand und der Bauzeitraum.

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

Erwerbsnebenkosten der tragbare Bodenwert errechnet.

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

Eingangsparameter.

DISCOUNTED CASH-FLOW-VERFAHREN LT. ONORM B 1802-2:
Das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (kurz: DCF-Verfahren) ist ein ertragsorientiertes
Bewertungsverfahren zur Marktwertermittlung. Diese international anerkannte Methode der

indirekten Diskontierung ermaoglicht es inhomogene Zahlungsstrome abzubilden.

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

Modernisierungen, mietfreie Zeiten, Instandsetzungen, etc. verursacht.

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

Terminal Value

R S A S S AL I R S

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-/Auszahlungsuberschuss
t Periode auf Jahresbasis

ty 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
DISKONTIERUNGSZINSSATZ genannt — der Risiken und Wachstumspotenziale nicht
abbilden muss, da diese schon in den Zahlungsstromen enthalten sind (,non-Growth-
Yield"®).

Phase Il — Die zweite Phase schlie3t 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.
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Es wird sohin der Barwert, der sich im folgenden Jahr nach der Phase | ergibt, auf den
Bewertungsstichtag diskontiert. Insofern erfolgt eine pauschale Betrachtung der zweiten
Phase Il auf Basis eines reprasentativen Jahres. Der zugrundeliegende
KAPITALISIERUNGSZINSSATZ muss alle wertrelevanten Entwicklungen in der Phase I
berucksichtigen (,Growth-Yield). In diesem Zinssatz ist nicht nur ein mdgliches
Wachstumspotenzial einzubeziehen (bedeutet einen reduzierten Zinssatz), sondern auch
die fortschreitende Alterung der Immobilie und die zunehmende Prognoseunsicherheit
(Erhéhung des Zinssatzes). Weiters wird der Kapitalisierungszinssatz als ewige Rente
gerechnet, wodurch auch noch Differenzen bei kirzeren Restnutzungsdauern
einzuberechnen sind (Erhdhung des Zinssatzes).

In Phase | erfolgt die Abzinsung mit dem sogenannten Diskontierungszinssatz, die
Ermittlung des Barwertes des fiktiven Veraullerungserloses der Phase Il durch
Kapitalisierung mit dem sogenannten Kapitalisierungszinssatz. Der Kapitalisierungszinssatz
wird somit zur Herleitung des fiktiven VerauRerungserloses am Ende des
Detailprognosezeitraumes verwendet. Dieser enthalt - im Gegensatz zum

Diskontierungszinssatz — die erwarteten zukunftigen 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
ermitteln. Somit hat der SV das rein kalkulatorische - errechnete Ergebnis vor dem
Hintergrund 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 Grundstlicke 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

Verhaltnisse 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.

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
ermittelte 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,
insbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das Ergebnis
der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRRe sein. Der Gutachter
hat jedoch nach bestem Wissen einen eindeutigen Wert anzugeben. Weiters wird darauf
hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden aufieren Umstanden im Einzelfall jederzeit,

insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

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

Gutachten Uber den Zustand der Gebaudesubstanz.
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Der Einheitswert wird aufgrund des Bewertungsgesetzes vom zustandigen Finanzamt
ermittelt und bildet die Grundlage flir die Berechnung z.B. der Grundsteuer, usw. Dieser
Wert stimmt mit dem Verkehrswert nicht Gberein und liegt meist deutlich darunter. Eine
Wertrelation zwischen Einheitswert und Verkehrswert besteht grundsatzlich nicht, sodass
aus dem Einheitswert kein Rulckschluss 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
beinhalten kein wie immer geartetes Mobiliar oder eventuell vorhandene technische

Betriebseinrichtungen.

Die technische Beschreibung des Objektes erfolgte aufgrund der Angaben der / des
Anwesenden 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 Sachverstandige beurteilt die Qualitat der Ausfihrung und Erhaltung lediglich
durch die Betrachtung der Oberflaiche des Bauteiles (Materiales). Die Qualitat der

verwendeten Materialien und seine Verarbeitung konnen daher nicht eingeschatzt werden.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass das Gebaude verdeckte, durch Augenschein
nicht erkennbare Ausfiihrungsmangel und Bauschaden hat. Es kann weiters nicht Gberprift
werden, ob die offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen tatsachlich gesetzeskonform an
die Hauptleitungen angeschlossen sind. Hingewiesen wird darauf, dass die
Funktionsfahigkeit der technischen Gebaudeausristung (Heizung, Elektro- und
Sanitarinstallation) bzw. sonstiger technischer Anlagen und Ausstattungen nicht Gberprift
wurde. Es ist davon auszugehen, dass diese dem Alter entsprechend funktionstichtig und
betriebsbereit sind. Weiters ist festzuhalten, dass die Liegenschaft nicht auf den Verlauf
etwaiger im Erdreich verlegter Ver- und Entsorgungsleitungen oder sonstiger Leitungen

bzw. Einbauten untersucht wurde.
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In der Befundaufnahme konnen nur augenscheinliche (offensichtliche) oder angezeigte
Gegebenheiten und Zustande hinsichtlich Bauausflihrung, den Bauzustand oder sonstige
liegenschaftseigene Umstande berlcksichtigt werden. Es ist ausdricklich darauf
hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilungen vom Auftraggeber, Mieter, etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen

0.a. Funktionsprifungen, 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,
ordnungsgemalien und angemessenen Ermittlung des Sachverhaltes, vor allem bei der

ortlichen Begehung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Fur versteckte Mangel wird keine Haftung Ubernommen, aullerdem enthalt dieses

Gutachten 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

Gewahrleistungsanspruch 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
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht
berlcksichtigt, da die Vorsteuerabzugsmoglichkeit besteht. In allen anderen Fallen werden
die Werte einschlieRlich der Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdrucklich auf
die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die zu

bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwendet werden, ist
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diese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle
Vorsteuerberichtigung ist dann nicht noétig. Wird die zu bewertende Sache ohne
Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verkauft, sind eventuelle bereits geltend

gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu berichtigen.

Im Gutachten enthalten das Gebaude samt gebaudegebundener Installationen wie

Heizung, Wasser, Sanitar und Luftung.
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3.1. Wertermittlung:

Der Stichtag des Erganzungsgutachtens ist der 29.08.2024 = Tag der Befundaufnahme,
sodass das Gutachten vom 22.01.2024 mit Stichtag 18.10.2023 auf den Stichtag
29.08.2024 aktualisiert wird unter Berucksichtigung von Umbauarbeiten, soweit diese
abschatzbar sind. Eine Detailkalkulation ist nicht moglich, nachdem Unterlagen, vor allem

Leitungsplane, nicht vorgelegt wurden.

1. Grundwert:

Dieser wurde aufgrund meiner Erfahrungen und Erkundigungen bzw. Vergleichswerten
in diesem Raum festgesetzt. Es wird auch auf die Literaturen von Gerardy/Mockel/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 GrofRe, die Ausnutz-

ung, die Ausnutzbarkeit und der ErschlieBungsgrad berucksichtigt.

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

durch Zu- und Abschlage zu berucksichtigen sind.

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

Mittelwert aller Vergleichsgrundstlicke.

Vergleichspreise

Z Kaufdat./Jahr KG ?;ﬁf Kaufpreis Preis/m? Ab:::mg :z::/f:zz
7605/2020 2020 64135 1121 24 601 21,95|  16,0% 25,46
7628/2020 2020 64135 723 23 859 33,000  16,0% 38,28
3479/2023 2022 64135 614 32248 52,56 8,0% 56,76
5927/2022 2021 64135 1000 52 000 52,00  12,0% 58,24
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5927/2022 2021 64135 1011 53 122 52,54 12,0% 58,84

5927/2022 2021 64135 1271 63 550 50,00 12,0% 56,00

5927/2022 2021 64135 1227 64 496 52,56 12,0% 58,87
2

MITTELWERT €/m 50.4

GST. 2104/1 - "DO" - Bauland Dorfgebiete:
3310 m? a € 50 / m? € 165 500,00

GRUNDWERT € 165 500,00

2. Bauzeitwertermittlung:

Netto-Grundflache nach ONORM B 1800.

2.1. Bauzeitwert:

Die Ermittlung des Bauzeitwertes erfolgt nach Nutzflache, Brutto-Geschol¥flache 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 Gescholpreisen enthalten. Bei Abzug der Entwertung auf Basis Abnlitzung, Am-
ortisation, Wertminderung, verlorener Bauaufwand und Zustand ergibt sich der Bau-

zeitwert.
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2.1.1. Wohngebaude:

FUr das Gebaude mit den darin befindlichen Wohnungen liegt ein Einreichplan und ein
Bestandsplan vor, welche mit der Natur nicht Ubereinstimmen. Zur Bewertung wird daher

eine Naturvermessung vorgenommen (Ausnahme Wohnung 1).

Hinweisen mochte ich darauf, dass einzelne Raumlichkeiten verwinkelte (nicht recht-

eckige) Figuration aufweisen, sodass durchaus Toleranzen bestehen konnen.

KG: = 208,19 m?
= 208,19 m?

EG:

Wohnung Top Nr. 1 = 76,38 m?

Wohnung Top Nr. 2 = 69,88 m?

Wohnung Top Nr. 5 = 68,39 m?
= 214,65 m?

oG:

Wohnung Top Nr. 3 = 151,25 m?

Wohnung Top Nr. 6 = 72,14 m?
= 223,39 m?

DG:

Wohnung Top Nr. 4 = 144,79 m?

Wohnung Top Nr. 7 = 69,04 m?
= 213,83 m?
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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.

Nutzflachenpreis bezogen

NFL x  auf den Bauzustand = BK

KG: 208,19 x € 1 065,00 € 221 722,00
EG: 214,65 x € 2 590,00 € 555 944,00
OG: 223,39 x € 2 590,00 € 578 580,00
DG: 213,83 x € 2 235,00 € 477 910,00
exklusive Umsatzsteuer € 1834 156,00

Hiervon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des

Alters, fur die bisherige Abnutzung und Amortisation

sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle

und unzeitgemale Gestaltung, ungunstige bauphysika-

lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).
51% von € 1834 156,00 -€ 935 420,00
€ 898 736,00
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Fir 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 Verschlei® hinaus. Fur die Er-
mittlung des Zustandswertes werden einzelne Zu-

standsnoten von 1-5 vergeben.

1 neuwertig mangelfrei (Bez. Heideck: neu ohne Reparaturen

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

deutlich reparatur- und instandsetzungsbedurftig (reparaturbeduirftig)

umfangreiche Instandsetzungen erforderlich (groRere Reparaturen
erforderlich)

a b W0 DN

abbruchreif, wertlos

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

gend dargestellt Abwertungen vorgenommen werden:

1,00 |neuwertig, mangelfrei 0,00%
1,25 0,04%
1,50 |geringfigige 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-) bedirftig 18,17%
3,25 25,03%
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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 Berlcksichtigung der Zustandsnote
3,00 = 18,17% -€ 163 300,00
Bauzeitwert € 735 436,00

Wie aus dem Antrag und in der Erganzung im Gutachten ersichtlich, sind Umbauarbeiten
fur eine getrennte Bewirtschaftung der Gebaude auf den Grundsticken 2104/1 und
2104/2 notwendig. Hinweisen mochte ich jedoch, dass das Grundstlck 2104/2 gleichfalls

im Eigentum des Verpflichteten steht, jedoch nicht verfahrensgegenstandlich ist.

Zur Kalkulation der Umbaukosten waren Unterlagen (wie abverlangt - vorallem Leitungs-

plane von der technischen Infrastruktur) notwendig, welche nicht vorliegen.

Die Umbaukosten werden daher in Bezugnahme auf den Befund und die Beschreibung

abgeschatzt.

Festhalten mochte ich, dass meiner Meinung nach bei einer Trennung der Leitungssysteme
eher der Nachteil fur das Haus am Grundstuck 2104/2 als fur das Haus am Grundstuck

2104/1 besteht.
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exkl. Umsatzsteuer

Trennung der Leitungssysteme - Strom, Wasser, Kanal € 38 000,00
Trennung des Heizungssystems € 20 000,00
Umbau der Top 5, wo davon ausgegangen wird, dass

ein Uberbau besteht, welcher geodétisch nicht nach-

gewiesen ist. € 33 000,00
Abheben der nicht bewilligten Erdanschittung € 15 000,00
Giebel und Balkon am Grundstuck des Verpflichteten

konnten meiner Meinung nach nachtraglich bewilligt werden. € 6 000,00

Dienstbarkeit und Notwegerecht stellen keine Gutachterfrage

dar, sondern eine Rechtsfrage. € -
112 000,00

Bauzeitwert abzuglich Umbaukosten € 623 436,00
2.1.2. unfertige Terrassenanbauten, Balkone und Einfriedungen

Bauzeitwert € 28 000,00

Zusammenstellung - Sachwert

1. Grundwert: € 165 500,00
2.1. Bauzeitwert:
2.1.1. Wohngebaude: € 623 436,00
2.1.2. unfertige Terrassenanbauten, Balkone und Einfriedungen € 28 000,00
SACHWERT € 816 936,00
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3. Ertragswert:

Erlauterungen zur nachfolgenden Berechnung:

Rohertrag:

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

einschlieBlich 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 ungewohnlich 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 ordnungsgemalier Bewirtschaftung erzielbaren
Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen auszugehen, die bei einer ordentlichen Bewirt-
schaftung der Sache nachhaltig erzielt werden konnen. 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 berucksichtigenden Bewirtschaftungskosten setzen sich

aus folgenden Einzelpositionen zusammen:
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- Verwaltungskosten
- Betriebskosten
- Instandhaltungskosten

- Mietausfallwagnis

Es sind jedoch nur jene Kosten zu berlcksichtigen, die der Grundstuckseigentumer
nicht auf die Mieter umlegen kann. Bei Wohnungsvermietungen sind das insbesondere
die Verwaltungskosten, das Mietausfallwagnis und groRere Instandhaltungskosten.
Kleinere Instandhaltungskosten, Schoénheitsreparaturen und die meisten anfallenden
Betriebskosten konnen dagegen auf den Mieter umgelegt werden. Bei Geschaftsraum-
vermietungen kénnen zusatzlich die Verwaltungskosten und Kosten flr umfangreiche

Instandhaltungsmaflinahmen auf den Mieter Ubertragen werden.

Verwaltungskosten:

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

lichen und freiwilligen Prufungen des Jahresabschlusses sowie der Geschaftsfuhrung.

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

- Buchhaltung

- Mieteingang, Mietanpassung, Mietanderung

- Rechnungsprufung, Zahlungsverkehr

- Organisation von Instandhaltungsarbeiten

- Jahresabschlussrechnung

Die Verwaltungskosten sind bei Wohngebduden im Wesentlichen abhangig von der
Nutzungsart und der GroRe des zu verwaltenden Objekts, von der Anzahl und der Sozial-
struktur der Mieter sowie von der Grolde der Gemeinde. Sie konnen 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 Gro3mietern kann dieser Satz auf 1 bis 2 % des

Rohertrags sinken.

Betriebskosten:

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstlck od. durch den
bestimmungsgemalen Gebrauch des Grundstickes 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 StralRenreinigung, Allgemeinbeleuchtung, Hausbe-

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

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

wirtschaftungskosten zu bericksichtigen.

Insofern sind die Betriebskosten prinzipiell nach ihrer tatsachlichen Hohe anzusetzen.
Um die tatsachliche Hohe festzustellen, missen die Mietvertrage eingesehen werden.
Es ist jedoch stets zu uberprufen, ob die tatsachlichen Betriebskosten dem ublichen

Rahmen einer ordnungsgemalen Bewirtschaftung entsprechen.

Instandhaltungskosten:

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

Nutzungsdauer aufgewendet werden muissen. Sie umfassen sowohl die fur die laufende
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Instandhaltung als auch die fir 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 fur Gebaude liegen je nach Alter und

Zustand des Gebaudes etwa zwischen

Gebaudeart Instandhaltungssatz
Wohnhé&user neu 0,5%
Wohnh3user alt 05-15%
Geschaftshauser 05-15%
Biirogebaude 05-15%
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 Mietrickstande 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 Umstanden 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 ordnungsgemalier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-

sichtlich noch genutzt werden kdnnen.

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

und Stabilitat abhangt.

Die Ausbauanteile sind dagegen meist von kurzerer 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 ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-

schaftlich genutzt werden kénnen.

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

Restnutzungsdauer gesondert zu erlautern.

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

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

schaftliche Nutzungsdauer.

Zu einer Verklrzung der Lebensdauer fuhren nicht behebbare Baumangel und -scha-
den sowie Schaden, die nur mit unverhaltnismaRig 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 MaRRnahmen an nicht tragenden Teilen oder normaler Instand-

haltungsaufwand flhren zu keiner Verlangerung der Lebensdauer.

Kapitalisierungszinssatz:

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

Der Kaufer wird eine Immobilie bei grollerem Risiko (z. B. Gewerbeimmobilie) billiger
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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 hoher
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 fur 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 fur die Auswahl des Kapitalisierungszinssatzes folgende

Empfehlung abgegeben:

Lage
Liegenschaftsart
hochwertig sehr gut gut maig
Wohnliegenschaften 0,5-2,5% 1,5-3,5% 25-45% 3,0-50%
Bliroliegenschaften 2,0-45% 3,5-55% 4,0-6,0% 45-6,5%
Geschaftsliegenschaften 30-50% 35-6.0% 45-6.5% 50-7.0%
Einkaufszentrale,
Supermarkt 3,5-6,5% 40-7,0% 45-75% 5,0-8,0%
Gewerblich genutzte
Liegenschaften 40-7,0% 45-7,0% 5,0-8,0% 6,0-9,0 %
Industrieliegenschaften 40-80% 45-85% 55-90 % 6.0-10.0 %
Landwirtschaftliche
Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche
Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %
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Berechnung des Ertragswertes:

Festgehalten wird, dass der Verpflichtete bei der Befundaufnahme aufgefordert
wurde die Mietvertrage vorzulegen, nachdem die Wohnungen, wie bei der

Befundaufnahme ersichtlich, teils vermietet sind.

Diesbezlglich gibt der Verpflichtet an, dass er keine Mietvertrage vorlegen wird.

Zur Bewertung wird daher die Miete aufgrund von Erfahrungswerten ermittelt.

Nachhaltig erzielbarer Rohertrag per Monat - fiktiv: € 4 965,00
Nachhaltig erzielbarer Rohertrag per Jahr: € 59 580,00
-3,0% Verwaltungskosten -€ 1 787,00
-0,95% Instandhaltungskosten von den Herstellungskosten,
welche aufgrund der notwendigen Umbauarbeiten € 17.424,00
und Sanierung mit 0,95 % festgelegt wurden.

-4,0% Mietausfallswagnis -€ 2 383,00
abzugl. Verzinsungsbetrag des Grundwertes 45% € 7 448,00
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 30 538,00
Restnutzungsdauer i. M.: 44 Jahre
Kapitalisierungszinsful3: 4,5%

Vervielfaltiger: 19,02

Ertragswert der baulichen Anlagen: € 580 833,00
zuzuglich Grundwert: € 165 500,00
ERTRAGSWERT € 746 333,00
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4. Verkehrswert:

Die Bestimmung des Verkehrswertes erfolgt gemafl 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 wird der Verkehrswert durch Sach- und Ertragswert

bestimmt.

Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 34, Gst. Nr. 2104/1,

KG 64135 Penzendorf, BG Firstenfeld, mit dem darauf befindlichen Gebdude in
8230 Greinbach, Penzendorf 36,

betragt daher aufgrund beider Methoden gerundet

€770 000,00

(in Worten: siebenhundertsiebzigtausend)

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