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betreffend den Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 51, Gst. Nr. 2318, mit den darauf
befindlichen Gebauden, KG 64143 Sebersdorf, BG Firstenfeld, in 8272 Sebersdorf 37
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Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 51, Gst. Nr. 2318, mit den darauf befindlichen
Gebéauden, KG 64143 Sebersdorf, BG Furstenfeld, in 8272 Sebersdorf 37, betragt

€ 238.00

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

1.1 Lokalaugenschein:

Der erforderliche gerichtliche Lokalaugenschein fand am 16.09.2025 statt, dieses Datum gilt

auch als Bewertungsstichtag.

Beginn: 10:00 Uhr
Ende: 11:00 Uhr

Anwesende Personen:

e Frau Herta Pacher, verpflichtete Partei
e Frau Dr. Dorit Fetz-Miihimann, Nachbarin
o Herr Seidl, Pachter des Grundstiicks Nr. 2393 zu Beginn der Befundauf-

nahme

Anlasslich dieses Lokalaugenscheins konnten alle zu bewertenden Raumlichkeiten bzw.

Objekte besichtigt werden, sodass eine einwandfreie Befundaufnahme mdoglich war.

1.2 Fragestellung an den SV:

Gegenstand der Versteigerung:

Anteil ' BLNr Katastralgemeinde | Einlagezahl
72 4 64143 Sebersdorf 51
1 iZ 5 i

Die Schatzung wird angeordnet.

Der Sachverstandige wird mit dg. Beschluss vom 31.07.2025 bestellt und beauftragt, das
Gutachten in dreifacher Ausfertigung binnen acht Wochen zu erstatten.
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1.3 Grundlagen und Unterlagen der Wertermittlung:

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 dargesteliten

Grenzen wurden fir die Erstellung des Gutachtens herangezogen und nicht

in der Natur Gberprift).

Grundbuchsauszug.

Baubeschreibung vom 06.12.2012.

Einreichplan / Bestandsplan betreffend Umbau- und Sanierungsarbeiten beim beste-
henden Vierkanthof samt Nebengebauden vom 06.12.2021.

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

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

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

Facility Management.

,Praxis der Grundstiicksbewertung”“ von Gerardy / Méckel / Troff.

~Schédtzung und Ermittiung von Grundstiickswerten“ von Simon / Kleiber / Réssler.
Lverkehrswertermittlung von Grundstiicken” von Kleiber.

~verkehrswertermittiung von Grundstiicken“ von Kleiber / Simon / Weyers.
Ross-Brachmann ,Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien“ von Renner /
Sohni.

.Liegenschaftsbewertung” von Kranewitter.

,=Handbuch des Liegenschaftenschéatzers” von Naegeli.

,Der Wert von Immobilien“ von Seiser / Kainz.

BKI-Baukosten — Statistische Kennwerte fiir Gebaude.

Das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz.
.Liegenschaftsbewertungsgesetz” von Stabentheiner.

,immobilienbewertung Osterreich“ von Bienert / Funk.

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung von Kréll / Hausmann / Rolf.

LBA — Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie.

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



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

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

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

28. Zeitschrift ,Sachverstandige®.

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

30. Die von der Statistik Austria verdffentlichten Zahlen, wie Baukostenindex, Baupreisin-
dex, Verbraucherpreisindex usw.

31. ,Exekutionsordnung (EO)" in der derzeit giiltigen Fassung.

Anmerkung:
Eine Prufung uber baubehérdliche Genehmigungen, o6ffentlich-rechtliche Auflagen und

rechtmafige Nutzungen wurden vom Sachverstandigen nicht durchgefiihrt. Es wird im Wei-
teren davon ausgegangen, dass alle diesbeziiglichen erforderlichen und notwendigen Be-
willigungen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind. Soliten sich hier neue wertveran-
dernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

1.4 Erklarung des Sachverstindigen:

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

stellt.

Aufgrund der oben angefiihrten Unterlagen sowie meiner Kenntnis der Liegenschaft ergibt

sich daher folgender Befund.
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2 BEFUND

2.1 Grundbuch:

M‘T]Z REPUBLIK OSTERREICH G B

== GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE €4143 Sebersdorf EIMLAGEZAKL 51
BEZIRFESGERICHT Flirstenfeld

hF A AR AAN LT A AR R AN AT AN N AR AL R EINA N AL R AR A AR LA RSB FFRN AR I A NN 2 TP NN R ek ”

Letzte TZ 3338/202%
Einlage umgeschrieben gemal Verordnung BGBI. 11, 143/2012 am 07.05.2012
LR A E R EE ERERE S ENEAESEESEEREE SR A SRR LR R AR ] Al KEXRRECRFF AR AR LA R RLE PP AA I AR RN A kA A h N

GS5T-HNR & BA (NUTZUHG) FLACHE GS5T-ADRESSE
404/ 4 Wald (10} 3845
404/% Wald(10} 4107
2313 GS8T-Fldache o 3
Landw (10} 306
Scnst (50) 71
2314 Landw (10) I 172
Z2314@ Landw (10} FT:
2318 GST-Fliche 2653
Bauf. (10) 737
Bauf. (20} &0
Garten(l1D) 1704
Sanst (10) 248
Sonst (50) 484 Seberzdorf 37
2377 Landw (10) g 6005
2393 Landw {10) W 6309
GESAMTFLACHE 24845
Legende:

%*; Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. {10): Baufldchen (Gekdude)
Bauf. {20} : Bautldchen (Gebdudenebenflichen)
GErteni{il): Garten {(Garten)
Landwil0): landwirtschaftlich genutzie Grundflichen (Acker, Wiesen oder Weiden)
Sonst (10} : Scnstige (Strajenverkehrsanlagen)
Sonst (50): Senstige (Betriebsflédchen)
Wald{10): Wald (Wilder)
LR R R A R R R AL E NN E SRR NS AR R AL AZ FRIk kI kAt Ak F Ak P A AL TR RS RERRAS F 5k d
12 a geltscht
Akt X TR TRk x Ak A Rt Ak AR A A AN E T AALSY I ¥ E AR R AL E R R R EE SR ERREEEE R NS R RN R R
4 BUTEIL: 1/Z
Herta Facher
GREE: 1247-1Z~16 ADH: Sebersdert 37 gz72
a 23171978 Einantwortungsurkunde 1977-06-22 Eigentumsrecht
b 170271990 Ubergabsvertrag 19§9-04-15 Eigentumsrecht
o gelfscht
5 ANTEIL: 1/2
Kerta Pache:
GER: 1947-12-16 RDR: Sebersdcrf 37 8272
d 2066/1950 Urkunde 19B5-04-15 Eigentumsrecht
AR R F E R EE A S L RS A E R R A R R E R E R RN N C EE RN A R E R NEE N R AR LR EEE S R E S XX R NI I SNy S
5 a 579571983
DIENSTBARKEIT Gehen Fahren ibe:r Gst 2318
gem, PkI. Erstens Diensibarkeitsvertrag 1992-07-09 fir
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Im Grundbuch eingetragen sind folgende Dienstbarkeiten:
o DIENSTBARKEIT Gehen und Fahrten liber Gst 2318 gem. Pkt. Erstens Dienstbar-
keitsvertrag 1992-07-09 fir Gst 2303

AufBerbucherliche Rechte und Lasten finden nur dann Beriicksichtigung, wenn sie dem

Sachverstandigen bekannt gegeben wurden.

Anmerkung:
Der Bewertung wurden die grundbiicherlichen Flachenangaben ungepriift zugrunde gelegt

und sind somit entsprechend dem Vorbehalt anzusehen. Eine Verifizierung wiirde 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 Uberprift wurden.

2.2 Lage:

Dieses Grundstlick mit den darauf befindlichen Gebauden liegt im aufgelockert verbauten

Gebiet von Sebersdorf an einem Kreuzungspunkt, wo vier StraRe aneinerander treffen.

Die Lage des Grundstucks ist relativ eben, die Figuration hat etwa L-Form.
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Die umliegenden Grundstiicke sind, soweit bekannt und recherchiert, mit diversen Wohn-,
Wirtschafts- und Nebengebauden bebaut.

L
s T
o

Mikrostandort
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¢y Das Land | Dgitaler Atlas Steiermark
Steiermark

119

S‘éh‘é‘r.;'&.f!/

® GIS-Stelgemark, BEV, Aressregister (80082008} Zweck:
Keine Haftung fir Verfagbarkelt, Volistindighslt  Ersteller®in: —
J ait ger Oarstellung .. fnoe mm&llﬁ
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2.3 Flachenwidmung:

Wie dem Auszug aus dem digitalen Atlas Steiermark zu entnehmen, ist das Grundstiick zur
Géanze als ,DO" — Bauland Dorfgebiet mit einer Bebauungsdichte von 0,20 - 0,40 gewidmet.

Steiermark
k-. . -

' _Dasmndr Digitaler Atlas Steiermark

119

G E e S 0 orf AN

38

204
108
3 ©GIS-Steiermark, BEV, Adressreglsier (S3062008)  Zweck:

Adresaceg , o M 1:1.000 i
Keine Hattung T0r Verfigbarkeit, Vollstandigkelt  Ecstellerin: ( :
und Richtickail dar Darstefung B S ————— god
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2.4 Kontaminierung:

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

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

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

o Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemanR § 14 Abs. 3 unterzo-
gen wurden und

¢ Altlasten

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

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

Im Altlasten GIS sind jene Flédchen angefiihrt, von denen aufgrund von Abfallablagerungen
oder Untergrundverunreinigungen eine erhebliche Gefahr flir die Gesundheit des Menschen
oder die Umwelt ausgeht und deshalb in der AltlastenatlasVO als Altlasten ausgewiesen
sind (Abfrage der Gefdhrdungseinschatzung der Altlast sowie Beschreibung durchgefihrter

Sicherungs- oder Sanierungsmafinahmen).

Die augenscheinliche Begutachtung des Grundes und die Historie des Grundstlicks sowie
Recherchen ergeben keinerlei Hinweise auf eine eventuelle Kontaminierung der gegen-
standlichen Liegenschaft. Probebohrungen, welche zu gutachtlichen Ergebnissen zu dieser
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Thematik fihren, liegen diesem Gutachten nicht zugrunde und werden generell nur auf aus-
driickliche Anweisung des Auftraggebers durchgefiinrt. Die Bewertung erfolgt daher unter
der Annahme, dass das Grundstiick kontaminationsfrei ist.

Altlasten-GIS:

Bundesministerium
Land- und Forstwirtschafy,

bundesamt Altl a Ste n po rta l Kiime- und Urmweltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaft

=\_&A
& N
LR}
\ g —
P i m‘\, 3
s
|
\ "g _fA"
Nw""m-:——"/#
Legende
Flachen
Flachentyp
Altiast Alablagerung [ astandont
I_ erheblichels Kontamination/Risko erwartet r beurtedt “keine Aldast’ E Altast vorgeschlagen
Altlast r:i dekontaminser vorgeschiagen . dekontamuwert
{—“ gesichert vorgeschiagen - geschert r_: Baobachtung abgeschi geschiag
m Beobachiung abgesch

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

festzustellen.
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2.5 Male:

Die zur Berechnung erforderlichen MalRe wurden in Natura vermessen.

2.6 Ver- und Entsorgungsleitungen:

Die Liegenschaft ist erschlossen, das heifdt Strom, Wasser und Kanal sind zugeleitet. Das
Gebdaude steht leer, sodass die Anschliisse, soweit bei der Befundaufnahme angegeben,

abgemeldet sind.

2.7 Infrastruktur:

Samtliche infrastrukturellen Gegebenheiten, wie Offentliche Haltestellen, Gaststéatten, Ein-
kaufsmoglichkeiten fur den taglichen Gebrauch, Kindergarten, Volksschule, Banken, etc.

sind in Sebersdorf vorhanden.

Steinfeld

A . Wagenhals

>
” .
,\f" g
"

>
Neustift bei Sebersdorf

£y Sebersdorf

=

4 _- ‘b-nbw"'“ corf

|2’ Bad'Willtersdorf I
Wattersdorf Y 48
in Oststeiermark
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2.8 Nutzung:

Das Gebdude war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme unbewohnt.

2.9 Gebiudebeschreibung:

291 Wohngebiude:

Plane und Bescheide liegen mir nicht vor. Vorliegend ist lediglich eine Baubeschreibung
betreffend die Umbau- und Sanierungsarbeiten beim bestehenden Vierkanthof mit Neben-

gebauden samt Einreichplan aus dem Jahr 2012.

Angegeben wurde bei der Befundaufnahme von Herta Pacher, dass dieses Gebaude aus
dem 16. Jahrhundert stammt sowie Teilbereich um 1900 erbaut wurden. Pline und Be-

scheide von der Grundsubstanz liegen mir nicht vor.

Bei diesem Gebé&ude handelt es sich um einen Vierkanthof, zur Génze eingeschoRig und in

Massivbauweise ausgefiihrt.

Vorhanden sind zwei Wohnungen, welche durch eine Ein- und Durchfahrt getrennt sind,

sowie ein ehemaliger Wirtschaftstrakt.
In der Wohnung 1 bestehen folgende Raumlichkeiten: Windfang, Zimmer 1, Wohnzimmer,
Zimmer 2, Badezimmer 1, Abstellraum unter der Stiege, Vorraum, WC, Kiche, Zimmer 3,

Zwischenflur, Zimmer 4, Badezimmer 2, Zimmer 5, Schlafzimmer sowie Abstellraum.

Die Wohnung 2 (rechts von der Einfahrt) hat Raumlichkeiten wie folgt: Zimmer 1, Kochni-

sche, Zimmer 2 sowie Bad mit WC.

Der Dachboden ist nicht ausgebaut.

Im ehemaligen Wirtschaftstrakt sind vorhanden Werkstatte / Stall, Abstellraum / Lagerraum,

Lagerraum, Heizraum sowie Pelletslager.
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Die AufschlieBung und Erreichung von Grundstiick und Geb3ude ist von zwei Seiten aus
gegeben. Die Hauptzufahrt erfolgt von der Westseite und der davorliegenden Strafe. Es

besteht auch eine Zufahrt von der Nordseite.

Technischer Bericht — soweit angegeben, ersichtlich und auf das Gutachten Ein-

fluss nehmend:

Fundierung: Aufgrund des Alters bestehen vermutlich Steinfundamente bzw. erweiterte

Mauerwerksvorsatze.

Erdgeschossmauerwerk: Angegeben wird, dass ausschlieRlich Ziegelmauerwerk vorhan-

den sei.

Decken Uber Erdgeschoss: Holzdecken mit ebenen Untersichten sowie Tonnengewdlbe

und offene Holzdecken im Bereich Wirtschaftstrakt. Festgehalten wird, dass die Wohnung 2
Tonnengewdlbe besitzt, anscheinend handelt es sich um ehemalige Stallungen, welche in

die Wohnung 2 umfunktioniert wurden.

Dachkonstruktion: Sattel- / Steildédcher ohne Kaltdachausfiihrung. Im Bereich der Eingange

sind Vordacher vorhanden.

Dachdeckung: Ziegeldeckung auf Lattung. Die Vordécher besitzen Ziegeleindeckung.

Wasserabfuhr: Regenrinnen und Ablaufrohre sind montiert.

Raumlichkeiten und deren Ausstattung:

WOHNUNG 1:

Windfang:
Fliesenboden, Wénde / Decke Malerei, zweiteiliges Kunststofffenster mit Raffstore, die Ein-

gangstur aus Holz mit Glaslichte und zylindrischem Schioss, Heizkérper besteht, kapillare

Feuchte unterhalb des Kunststofffensters ist uniibersehbar.
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Zimmer 1:
Laminatboden, Wande / Decke Malerei, zweiteiliges Kunststofffenster mit Raffstore, Kunst-
stofffensterbrett und Heizkorper, der Zugang (ber eine HolztUr mit Stock, Feuchte im Ecken-

bereich und Schimmelbildung ersichtlich.

Wohnzimmer:

Laminatboden, Wénde / Decke Malerei, in zwei Bereiche durch eine Leichtwand getrennt,
zwei zweifligelige Kunststofffenster mit Raffstore und Kunststeinfensterbretter sowie zwei

Radiatoren. Eingebaut ein Abstellraum Uber eine einfache Tur erreichbar.

Zimmer 2:
Laminatboden, Wande / Decke gemalt, zweiteiliges Kunststofffenster mit Raffstore, Kunst-
steinfensterbrett und Heizkdrper, Zugang Gber eine Holztiir mit Glaslichte (Glaslichte fehilt),

an einem Holzstock montiert.

Badezimmer 1:

FuRboden/Wande verfliest, Decke mit Paneelen verschalt, hochgestelltes Kunststofffenster
und Holztur mit Stock zum Zimmer. Eingebaut eine Dusche mit Bodenrinne, Spritzschutz-
wand aus Glas mit Schiebetlire und Armatur, Waschbecken mit Armatur und Hange-WC.

Abstellraum unter der Stiege:

Fliesenboden, Wénde / Laufplatte verputzt, Zugang (ber eine Holztlir mit Stock mit unzu-

reichender Héhe.

Vorraum:

Kunststeinboden, Malerei an Wanden und Decken mit Feuchteschaden, Zugang Uber eine
doppelfligelige Holztlr mit noch tosischem Schloss und Doppelstegverglasung. Eingebaut
zur Beheizung ein Radiator und der Elektrozahler. Von diesem Vorraum besteht auch der

Zugang vom Innenhof (ber eine Holztlir mit Stock.

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



17

WC:

FuBBboden und Wande auf eine Héhe von 1,50 m verfliest, dariiber liegend Malerei, ein-
faches Holzfenster kleinformatig, furniert Tlre mit Stock, Heizkdrper mit Verrohrung Gber
Putz und Stand-WC.

Kiche:

Laminatboden mit Kunststeinausgleichsstufe zum Vorraum, der Zugang vom Vorraum Uber
eine Holztur an einem gestrichenen Holzstock montiert, zweiteiliges Kunststofffenster mit
Raffstore, Kunststeinfensterbrett und Heizkorper. Dem Gebaude zugehdrig ein Niro-Dop-

pelspulbecken mit Tropftasse und Armatur.

Zimmer 3:
Laminatboden, Wande / Decke Malerei, Durchgangsbogen zur Kiiche, Kombination Fens-
ter / Tur aus Kunststoff einfliigelig mit Raffstore und Kunststeinfensterbrett, links davon der

Heizkdrper mit Verrohrungen tber Putz.

Zwischenflur:
Teppichboden mit einer Ausgleichsstufe (unterschiedliche Héhen), Wéande / Decke Malerei,

ein Heizkorper, furnierte Tar mit Stock zum Zimmer, Glasbausteinfenster.

Zimmer 4:

Teppichboden verwellt, Wande / Decke Malerei, zweiteiliges Kunststofffenster mit innen-
liegender, einbrennlackierter Jalousie, Kunststeinfensterbrett und Heizkérper, der Zugang
vom Zwischenflur Uber eine furnierte Tlr mit gestrichenem Stock, kapillare Nasseschaden
und Rissschaden bestehen in diesem Raum ersichtlich.

Badezimmer 2:

FuRboden / Wande verfliest, Decke mit Paneelen verschalt, kleinformatiges Kunststofffens-
ter mit Kippfligel, gestrichene Holzglastir mit Stock und Réhrenheizkérper, Dusche mit Bo-
denrinne und Armatur, Spritzschutzwand aus einer einfachen Kunststoffschiebetlir, Wasch-

becken mit Armatur und Hange-WC.
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Zimmer 5:
Teppichboden, Wénde / Decke Malerei, furnierte Tiir mit gestrichenem Stock und Aus-
gleichsstufe, zweiteiliges Kunststofffenster mit Kunststeinfensterbrett und ein Heizungsradi-

ator.

Schlafzimmer:

Laminatboden, Wénde / Decke gemalt, zweiteiliges Kunststofffenster mit Kunststeinfenster-

brett, ein Heizkoérper, furnierte Tur mit gestrichenem Stock als Zugang.

Festgehalten wird, dass sich in diesen beiden Zimmern die Radiatoren im Nischenbereich

des Mauerwerks befinden.

Abstellraum:

vom Hof aus Uber eine Ausgleichsstufe aus Beton erreichbar, Fliesenboden, Wande / Decke
gemalt, Nasseschaden an der Decke ersichtlich, Zugang tiber eine verzinkte Tiir. Eingebaut
ein Elektroboiler EHT, geschatzt 120 Liter.

Ein- und Durchfahrt:
Betonplattenboden rau, Wande verputzt, Holzverkleidung an der Decke mit einer Luke zum

Dachraum hofseitig offen, stralenseitig ein doppelfligeliges Metalltor verglast, in diesem

Bereich der Elektrozahler eingebaut.

WOHNUNG 2:

Zimmer 1:

Laminatboden, Wénde und Tonnengewdibe gemalt, zwei zweifliigelige Verbundfenster mit
Kunststeinfensterbretter und zwei Radiatoren, der Zugang tber eine Holztiir mit Stock von
der Ein- und Durchfahrt. Kapillare Feuchte vorhanden.

Kochnische:
Laminatboden mit Ausgleichsstufe zum Zimmer, Wande groRteils verfliest, kleine Teil-be-
reiche und das Tonnengewdlbe gekalkt, Holzfenster kleinformatig, Tiirstock ohne Tiir. Ein-

gebaut ein Spulbecken mit Armatur.
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Zimmer 2:
Laminatboden beschadigt, Wande / Tonnengewdlbe Kalkanstrich, furnierte TUr mit Stock
zum Zimmer, einfligeliges Holzfenster mit Kunststeinfensterbrett und Radiator. Auch hier

besteht kapillare Durchfeuchtung.

Bad mit WC.:
Fullboden / Wande verfliest, Gewdibe gemalt, Holzfenster kleinformatig, furnierte TUr mit
Zarge, Dusche und Waschbecken mit Armaturen, bei der Dusche eine Duschwand aus Glas

mit aufschiebbarer Tir und ein Stand-WC, Heizkorper hinter der Tr.

NEBENRAUME:

Werkstatte / Stall:
rauer Betonboden, Wande verputzt bzw. Holz- und Fliesenvertifelung, Tonnengewolbe ge-

malt, einfaches, hochgestelites Fenster und Zugang vom Hof Uber eine Holzglastiir mit
Stock, Heizkorper besteht. Eingebaut ein Spilbecken mit Armatur. In diesem Bereich be-

steht der zweite Boiler fir die Wohnung 2.

Abstellraum / Lagerraum:

Rauer Betonboden, Ziegel- und Betonsteinmauerwerk unverputzt, einfache Holzstreudecke,
Leiter zum Dachraum und verzinkte Tir mit Zarge vom Hof als Zugang.

Lagerraum:
vom Heizraum aus erreichbar, Betonboden mit Ausgleichsstufe, Ziegel- und Betonstein-

wéande unverputzt, Fertigteildecke aus Beton im Rohzustand und Brandschutztiir zum Heiz-

raum sowie eine Tur ins Freie.

Heizraum:

FuBboden / Wande verfliest, Decke verputzt, Brandschutztiir zum Hof sowie eine Brand-
schutztir zur Hofdurchfahrt. Eingebaut ist ein Pelletsofen sowie ein Stiickgutkessel von
Herz, daneben liegend ein Boiler Trinnity, geschétzt 300 Liter Fassungsvermégen. In die-
sem Heizraum besteht ein Waschbecken und ein Radiator.
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Pelletslager:
Metalltdrt als Einstieg zur Ganze massiv, verputzt, mit einer Fertigteildecke aus Beton un-

verputzt, automatische Férderung besteht.

DACHBODEN:

vom Vorraum hofseitig der Zugang Uber eine steine Betonstiege, Ziegelpflaster, der Dach-
boden besitzt ein Satteldach mit Ziegeln auf Lattung gedeckt, ohne Kaltdachausfiihrung.

Ersichtlich ist im Dachraum ein Kamin.

Innenwandgestaitung: Die Wand- und Deckenflachen sind verputzt und gemalt, die Sanitér-

bereiche sind verfliest.

Fassadengestaltung: Einfacher Fassadenputz, grofteils mit Farbelungen versehen, ohne

Wérmedammverbundsysteme, die Sohlbénke bestehen aus Metall.

Beheizung und Warmwasserbereitung: Diese erfolgt iiber einen Pellets- und Sttickgutofen

uber Radiatoren, die Warmwasseraufbereitung iiber einen Boiler.

Anschllsse: Strom-, Wasser- und Kanalanschluss sind zugeleitet. Weiters besteht auf dem

Grundstiick ein Brunnen, soweit angegeben fiir Gebrauchszwecke genutzt.

Bau- und Erhaltungszustand: Dieser Vierkanthof zeigt in Teilbereichen massive Zeit- und

Abniitzungsschaden sowie einen Instandhaltungsriickstau. Im Niveaubereich ist massive

kapillare Durchfeuchtung unilibersehbar.

Zusammenfassend muss daher festgehalten werden, dass das Gebaude dem Errichtungs-
zeitpunkt entspricht und nicht heutigem Standard, abgesehen von den Sanierungen.
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2.9.2 liberdachte Terrasse:

Diese Uberdachte Terrasse ist an den Vierkanthof angebaut und besitzt Fliesenboden.

Vorhanden ist vermutlich ein Streifenfundament mit einem Sockelmauerwerk in Sichtaus-

fUhrung.

Bei der Uberdachung handelt es sich um einen Holzriegelbau, zweiseitig geschlossen, mit

zwei einfachen Holzfenstern mit Verglasungen.

Der Zugang erfolgt Gber eine Schiebetir, weiters besteht eine Markise.

2.9.3 Nebengebiude:

Dieses Nebengebaude an der Riickseite des Vierkanthofes angeschlossen, ist gleichfalls
alteren Baujahrs und liegen auch hier weder Pléne noch Bescheide vor.

Soweit ersichtlich, wurde es in zwei Etappen erbaut (Satteldach und Pultdach) und wurde

fur landwirtschaftliche Zwecke genutzt.

Zwischen Vierkanthof und Nebengebaude besteht eine Ein- und Durchfahrt zur Hof- und

Gartenflache.

An Raumlichkeiten sind vorhanden wie folgt: Abstellraum, Lagerraum 1, Lagerraum 2 sowie

Abstellraum / Einstellraum.

Die Erreichbarkeit der Rdume erfolgt von der Ein- und Durchfahrt sowie von der Gar-

ten- / Hofflache aus.
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Technische Beschreibung:

Fundierung: Vermutlich bereits Betonfundamente.

aufgehendes Mauerwerk: Massiv, vermutlich Ziegelmauerwerk.

Decken: Teilweise Fertigteildecken mit ebener Untersicht, zum Teil sind keine Decken vor-

handen.

Dachkonstruktion: Der &ltere Teil besitzt ein Satteldach, der Zubau / Einstellraum ein Pult-
dach.

Dachdeckung: Ziegendeckung beim Altbau, Wellplattendeckung beim Zubau.

Wasserabfuhr: Dachrinnen sind keine montiert.

Réaumlichkeiten und deren Ausstattung:

Abstellraum:
Betonboden, Wande verfliest, Decke gemalt, verzinkte Tir mit Zarge, einfaches Fenster in

Doppelstegverglasung mit einer Holzlattentlir zur Zufahrtsseite.

Lagerraum 1:
Ausgleichsstufen zur Durchfahrt, PVC-Boden, Wande verputzt, Decke Nut / Feder verklei-

det, Holzglastiir mit Stock und einfaches Holzfenster, ersichtlich ein Stromzahler.

Lagerraum 2:
Betonplattenboden, Wande mit abfallendem Verputz, keine Decke, Dachuntersicht ver-

morscht.

Abstellraum / Einstellraum:

Betonboden mit Wasserlacken, Wande grob verputzt, Pultdach mit Wellplatten, Schiebetor

aus Holz.
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Ein- und Durchfahrt:
Asphaltboden, Wande verputzt, Betonfertigteildecke unverputzt. Hier besteht ein einfaches

Dach, soweit einsehbar, Pultdach mit Wellplatten gedeckt.

Innenwandgestaltung: Die Wand- und Deckenflachen sind verputzt, in groRen Teilbereichen

fallt der Putz bereits ab.

Fassadengestaltung: Einfach verputzt, teilweise gleichfalls abfallender Verputz.

Anschlusse: Ausschliefllich Strom zugeleitet.

Bau- und Erhaltungszustand: Alt, abgenutzt, sanierungsbedirftig.

2.9.4 Einstellraum:

Dieser Einstellraum ist an den Vierkanthof angebaut und ist mit Betonfléz versehen.

Die aufgehende Konstruktion besteht aus einer einfachen Riegelkonstruktion mit einem

Pultdach mit Wellplatteneindeckung.

Dachrinnen sind montiert.

Offentliche Anschliisse sind keine zugeleitet.

Der Zustand ist als schlecht zu bezeichnen.

2.9.5 diverse Flugdicher, Hiitten, Glashiuser:

Diese stellen keinen Verkehrswert / Marktwert dar, sodass von einer detaillierten Beschrei-
bung und Bewertung Abstand genommen wird. Hingewiesen wird auf die angeschlossene

Fotodokumentation.
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2.10 AuBenanlagen und Einfriedungen:

Die Zufahrt zum Vierkanthof ist mit Bitukiesbelag versehen, der Zugang mit Verbundstein-
plattenbelag.
Nordseitig von Zufahrt und Zugang befindet sich ein Garten mit Natursteinsockel und einem

Metallzaun.

Gleichfalls besteht an dieser Nordseite ein Zugang, wo im Eingangsbereich ein Vordach
besteht, welches in das Hauptdach als Satteldach eingebunden und mit Ziegeln gedeckt ist.

Ersichtlich auf dem Grundstiick ein aufgelassener Gemiisegarten mit Maschenzauneinfrie-

dung.

Im Innenhof bestehen die Zugange zu den Raumlichkeiten als Betonfléz und ist eine beto-
nierte Terrasse mit einer Uberdachung vorhanden und in diesem Bereich ein Griller aufge-

stellt.

Weiters ersichtlich der Brunnen im Innenhof des Vierkanthofes, wasserfiihrend und fiir Ge-

brauchszwecke genutzt.
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B BEWERTUNG

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

§ 5 Ertragswertverfahren und

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

achten entsprechend begrindet.

§ 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 Umsténde weitgehend mit der zu bewertenden
Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderte Marktver-
haltnisse sind nach Mafgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu
berlcksichtigten. Zum Vergleich sind Verkaufspreise heranzuziehen, die im redlichen Ge-
schaftsverkehr in zeitlicher Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten er-
zielt wurden. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewéhnliche Ver-
héltnisse oder persdnliche Umsténde der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Ver-
gleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande

wertmanig erfasst werden kann.

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

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

Bedingt anwendbar ist dieses Verfahren eventuell noch bei Reihenhausern - in gro3en Rei-
henhausanlagen mit durchwegs gleichen Objekten - und eventuell bei Wohnungen in Wohn-
anlagen mit gleicher Ausstattung, Lage usw. Selbst bei Wohnhausern werden fiir verschie-
dene Wohnungen in ein und demselben Objekt unterschiedliche Preise erzielt, da fir die
Preisgestaltung die Lage der Wohnung, die Ausstattung sowie GroRe usw. ausschlagge-

bend sind.

§ 5 LBG - ERTRAGSWERTVERFAHREN

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

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

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

Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

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

Mietertragnissen anzunahern.

Schlagt man namlich den Kapitalisierungszinsful® 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 {iblichen Verzinsung,
er wird vom SV aufgrund seines Fachwissens sowie der standigen Marktbeobachtung fest-

gesetzt.

Das Ertragswertverfahren ist bei der Wertermittlung von Geschaftshausern angebracht, wei-
ters bei 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 wirtschaft-
liche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertanderungen und sonstige wertbeeinflus-
sende Umstande, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-
rechtliche Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den lblichen Baukosten,

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

technische und wirtschaftliche Wertminderung.

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

wertungskriterien.

VERKEHRSWERT

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

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

Der ermittelte Wert beriicksichtigt die zum Bewertungsstichtag bekannten Marktverhalt-

nisse.

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



29

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

ren ausgewiesenen Zwischenwert (Sach- und Ertragswert) anzunahern.

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

wicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten Liegenschaften.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei:

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

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

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

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

bauten Liegenschaften.

Anhand der oben genannten Bereiche wird deutlich, dass der Bodenwert haufig die ge-
suchte Grofe darstellt. Dar{iber hinaus kann das Verfahren jedoch auch zur Auflésung nach
einer anderen Variablen als dem Bodenwert angewendet werden. Haufiger Anwendungsfalll

ist beispielsweise die Berechnung eines Entwicklungsgewinns.

Das Residualwertverfahren wird sohin zur Ermittlung des tragbaren Bodenwertes pro m?
Grundsticksflache eingesetzt. Das Residualwertverfahren wurde in Osterreich im Jahr 2014
im Rahmen der ONORM B 1802-3 normiert.
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Zu den Basisdaten z&hlen die mégliche Verbauung des Grundstiickes, die Herstellungskos-
ten It. Auskunft des Auftraggebers, die Nebenkosten, der Finanzierungsaufwand und der

Bauzeitraum.

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

nebenkosten der tragbare Bodenwert errechnet.

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

gangsparameter.

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

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

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

sierungen, mietfreie Zeiten, Instandsetzungen, etc. verursacht.

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

Phase | >| Phase Il \

Terminal Value

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

| Detailprognose folgenden
Jahres als reprasentativ

i fur die Restnutzungsdauer
S ~ AN —~ _
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Es bedeutet:

U  Ein-/Auszahlungstiberschuss
t Periode auf Jahresbasis

b 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 flr einen Zeitraum von in der Regel 10 bis
max. 15 Jahre dargestellt. Dazu bedarf es eines Zinssatzes — auch DISKONTIERUNGS-
ZINSSATZ genannt — der Risiken und Wachstumspotenziale nicht abbilden muss, da diese
schon in den Zahlungsstrémen enthalten sind (,non-Growth-Yield®).

Phase Il - Die zweite Phase schlieft sich dem Detailprognosezeitraum an und reprasentiert
die verbleibende Restnutzungsdauer der Immobilie. Fir den Wertbeitrag dieser Phase wird

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

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

kiinftigen 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 Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewéhlten Verfahrens
ist der Wert unter Bertcksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu er-
mitteln. Somit hat der SV das rein kalkulatorische - errechnete Ergebnis vor dem Hinter-
grund der ihm bekannten Marktverhaltnisse kritisch zu wiirdigen und unter Umsténden 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 fiir
ahnliche Grundstticke genommen. Nach § 2 Abs. 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz haben
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertmessungen bei der Ermittlung aufler Betracht

ZU bleiben.
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Bei jeder Bewertung ist zu priifen, welches Verfahren zum Ziel fihrt. Allenfalls kdnnen auch
mehrere Wertermittiungsverfahren anzuwenden sein. Jedenfalls ist dabei auf die Verhalt-

nisse im redlichen Geschéftsverkehr Bedacht zu nehmen.

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

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

dergrund steht.

Ermittlung des gemeinen Wertes:

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

Lt. Bewertungsgesetz § 10 Abs. 2 wird der gemeine Wert ,durch den Preis bestimmt, der im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer
VerédulRerung zu erzielen wére*, wobei alle preisbeeinflussenden Umstande — mit Ausnahme
ungewohnlicher oder personlicher Verhéltnisse — zu beriicksichtigten sind.

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

Berechnung erfolgt.

ALLGEMEINES

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802 Pkt. 3.3)

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

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

achten tuber den Zustand der Gebaudesubstanz.

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

Einheitswert kein Riickschluss auf den tatséchlichen Verkehrswert gezogen werden kann.

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

einrichtungen.

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

Verarbeitung kénnen daher nicht eingeschéatzt werden.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass das Gebaude verdeckte, durch Augenschein
nicht erkennbare Ausfihrungsmangel und Bauschaden hat. Es kann weiters nicht (iberprift
werden, ob die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen tatsachlich gesetzeskonform an
die Hauptleitungen angeschiossen sind. Hingewiesen wird darauf, dass die Funktionsfahig-
keit der technischen Geb&audeausriistung (Heizung, Elektro- und Sanitérinstallation) bzw.
sonstiger technischer Anlagen und Ausstattungen nicht Gberprift wurde. Es ist davon aus-
zugehen, dass diese dem Alter entsprechend funktionstiichtig und betriebsbereit sind. Wei-
ters ist festzuhalten, dass die Liegenschaft nicht auf den Verlauf etwaiger im Erdreich ver-
legter Ver- und Entsorgungsleitungen oder sonstiger Leitungen bzw. Einbauten untersucht

wurde.

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



35

In der Befundaufnahme kénnen nur augenscheinliche (offensichtliche) oder angezeigte Ge-
gebenheiten und Zusténde hinsichtlich Bauausfiihrung, den Bauzustand oder sonstige lie-
genschaftseigene Umstande bertcksichtigt werden. Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen,
dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mitteilungen vom Auf-
traggeber, Mieter, etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.4. Funktionspriifun-

gen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

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

oder Vermutungen beruhen.

Der Wertminderung werden die Umsténde zu Grunde gelegt, die im Rahmen einer iblichen,
ordnungsgemafen und angemessenen Ermittlung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rt-
lichen Begehung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Fir versteckte Mangel wird keine Haftung Gbernommen, auRerdem enthélt dieses Gutach-

ten keine rechtlichen Beurteilungen.

Nachdem es sich bei dieser Bewertung um eine Exekution handelt, wird bei der Ermittiung
des Verkehrswertes darauf Riicksicht genommen, dass der Erwerber keinen Gewdhrleis-

tungsanspruch besitzt.

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

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die tblicherweise der Ertragser-
zielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht berlicksichtigt, da
die Vorsteuerabzugsmdglichkeit besteht. In allen anderen Féllen werden die Werte ein-
schlief3lich der Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdriicklich auf die umsatzsteu-
erlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. Solite die zu bewertende Sache

mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwendet werden, ist diese Umsatzsteuer
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dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist
dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Um-
satzsteuer verkauft, sind eventuellie bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu
berichtigen.

Im Gutachten enthalten das Gebdude samt gebaudegebundener Installationen wie Hei-

zung, Wasser und Sanitar.

Bayer & Bayer Alilg. beeid. und ger. zert. Sachverstindige



37

3.1. Wertermittlung:

1. Grundwert:

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

ung, die Ausnutzbarkeit und der ErschlieRungsgrad berlicksichtigt.

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

durch Zu- und Abschlédge zu beriicksichtigen sind.

Durch diese Zu- und Abschlége ergibt sich ein Endwert des jeweiligen Grundstiickes.
Die Endwerte schwanken naturgemaf in einer Bandbreite. Als Vergleichswert wird
allerdings weder der héchste noch der niedrigste Wert herangezogen, sondern der

Mittelwert aller Vergleichsgrundstiicke.

Vergleichspreise

TZ Kaufdat./Jahr KG ?::ﬁf Kaufpreis Preis/m? Ab::hlﬁg :2::4::2
6396/2021 14.09.2020 64143 614 21.490 35,00 15,0% 40,25
4010/2022 12.04.2022 64143 846 38.070 45,00 9,0% 49,05
6395/2021 12.04.2021 64143 1.010 39.390 39,00 12,0% 43,68
2150/2021 14.09.2020 64143 1.220 47.850 39,22 15,0% 45,10
918/2024 17.08.2023 64143 1.038 40.482 39,00 6,0% 41,34
4834/2025 21.03.2025 64143 1.035 40.365 39,00 0,0% 39,00]
2150/2021 14.09.2020 64143 1.017 39.663 39,00 15,0% 44,85
408/2024 04.04.2023 64143 1.011 39.429 39,00 6,0% 41,34
736/2022 13.07.2021 64143 1.014 39.546 39,00 12,0% 43,68

MITTELWERT €/ m? 43,1

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



38

GST. 2318 - DO" - Bauland Dorfgebiet

2.653 m? a € 43 / m? € 114.079,00
Abschlag aufgrund der Dienstbarkeit € 5.700,00
GRUNDWERT € 108.379,00

2. Bauzeitwertermittiung:

Netto-Grundflache nach ONORM B 1800.

2.1. Bauzeitwert:

Die Ermittlung des Bauzeitwertes erfolgt nach Nutzfliche, Brutto-GeschoRfliche bzw.

Rauminhalt.

Auf Basis der angefiihrten 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 Abnitzung, Am-
ortisation, Wertminderung, verlorener Bauaufwand und Zustand ergibt sich der Bau-

Zeitwert.

2.1.1. Vierkanthof:

Topogarafische Aufstellung nach Nutzflache:

Wohnung 1:

Windfang 1,55 X 2,45 = 3,80 m?

Zimmer 1 4,14 X 3,87 = 16,02 m?

Wohnzimmer 5,57 X 3,06 = 17,04 m?
2,65 X 3,94 = 10,44 m?
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Zimmer 2
Badezimmer 1

Vorraum

wcC

Kiiche
Zimmer 3
Zwischenflur
Zimmer 4
Badezimmer 2
Zimmer 5
Schlafzimmer

Abstellraum

Ein- und Durchfahrt:

Ein- und Durchfahrt

Wohnung 2:

Zimmer 1
Kochnische
Zimmer 2
Bad mit WC

Nebenraume:

Werkstatte / Stall

Abstellraum / Lagerr.

5,03
1,75
2,46
1,97
0,95
4,53
3,70
3,62
4,41
3,17
3,38
3,57
1,83

4,90

5,92
1,91
4,56
1,85

5,40
5,95

xX X X X

x

X X X X X X X

x

xX X X

x

3,65
3,03
5,65
1,32
1,01
2,75
4,92
1,70
4,16
1,68
3,40
3,38
1,81

4,70

3,30
2,28
3,40
2,20

4,58
3,61

18,36 m?
5,30 m?
13,90 m?
2,60 m?
0,96 m?
12,46 m?
18,20 m?
6,15 m?
18,35 m?
5,33 m?
11,49 m?
12,07 m?
3,31 m?

39

175,78 m?

23,03 m?

23,03 m?

18,22 m?
4,35 m?
15,50 m?
4,07 m?

42,14 m?

24,73 m2
21,48 m?
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Lagerraum 4,53 X 3,20 = 14,50 m?
Heizraum 2,84 X 5,47 = 15,53 m?
Pelletslager 2,00 X 4,38 = 8,76 m?

= 85,00 m?
Baukosten:

Die Baukosten an diesem Gebdude werden nach vom Osterreichischen Statistischen
Zentralamt verdffentlichen Zahlen, wie Baukostenindex, Baupreisindex, Verbraucher-
preisindex usw. sowie den Richtlinien bzw. Richtsatzen der Wohnbauférderung fiir 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 ortsiiblichen Herstellungskosten bzw. Baupreisen fiir vergleich-
bare Gebadude zum Bewertungsstichtag abgeleitet.

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

baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden misste.

NFL X  Nutzflachenpreis =BK

Whg. 1 175,78 x € 2.050,00 € 360.349,00
Ein- und Durchfahrt:

23,03 x € 450,00 € 10.364,00
Whg. 2 42,14 x € 1.930,00 € 81.330,00
Nebenr. 85,00 x € 580,00 € 49.300,00
€ 501.343,00
+ 20 % Umsatzsteuer € 100.269,00
€ 601.612,00

Hievon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des

Alters, fur die bisherige Abnitzung und Amortisation
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sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle
und unzeitgeméfle Gestaltung, unglinstige bauphysika-

lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).

66% von € 601.612,00 -€ 397.064,00
€ 204.548,00

Fur die Ermittlung der zusatzlichen Wertverminderung
aufgrund des Zustandes wird die Zustandsermittlung
nach Heideck (Schatzung von Grundstiicken 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.

neuwertig mangelfrei (Bez. Heideck: neu ohne Reparaturen
normal erhalten, nur Gbliche Erhaltungsarbeiten (normale Unterhaltung geringen

{Umfanges) _
deutlich reparatur- und instandsetzungsbediirftig (reparaturbediirftig)

lumfangreiche Instandsetzungen erforderlich (grolere Reparaturen
erforderlich)

abbruchreif, wertlos

A h|lwWw N -

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

gend dargestellt Abwertungen vorgenommen werden:

1,00 . neuwertig, mangelfrei 0,00%
1,25 e 0,04%
1,50 |geringfigige Instandhaltungen vornehmen - 0,32%
1,75 1,07%
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2,00 |normal erhalten; Ubliche Indstandhaltung vornehmen 2,49%
| S ) e i — e
2,25 I 4,78%
2,50 |Uber Instandhaltungen hinausg.geringere Instandsetzungen 8,09%
2,75 _ | 12,53%
3,00 .deutlich instandsetzungs- (reparatur-) bediirftig | 18,17%
3,25 | | 25,03%
3,50 |bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09%|
3,75 | | 42,28%
| 4,00 :umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49%
425 | | 63,57%
| — — = |
4,50 ;umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich | 75,32%
4,75 | | 87,54%
5,00 |abbruchreif, wertlos i 100,00%
abzuglich Bertiicksichtigung der Zustandsnote
3,50 = 33,09% -€ 67.685,00
Bauzeitwert € 136.863,00
2.1.2. iiberdachte Terrasse:
Bauzeitwert € 4.600,00
2.1.3. Nebengebdaude:
Topografische Aufstellung nach Nutzflache:
Nebengebaude:
Abstellraum 3,34 X 4,01 = 13,39 m2
Lagerraum 1 4,00 X 3,30 = 13,20 m?
Lagerraum 2 2,89 X 4,95 = 14,31 m?
Abstell-/Einstellraum 3,67 X 3,50 = 12,85 m?
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Ein- und Durchfahrt 3,36 X 8,05 = 27,05 m?
= 80,80 m?
Baukosten:
NFL X  Nutzflachenpreis = BK
Nebengeb. 80,80 X € 550,00 € 44.440,00
€ 44.440,00
+ 20 % Umsatzsteuer € 8.888,00
€ 53.328,00
Hievon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des
Alters, fur die bisherige Abnitzung und Amortisation
sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle
und unzeitgeméafle Gestaltung, unglnstige bauphysika-
lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).
72% von € 53.328,00 -€ 38.396,00
€ 14.932,00
abzuglich Bericksichtigung der Zustandsnote
3,75 = 42,28% € 6.313,00
Bauzeitwert € 8.619,00
2.1.4. Einstellraum:
Topografische Aufstellung nach Nutzflache:
Einstellraum:
Einstellraum 9,85 X 7,16 = 70,53 m?
= 70,53 m?

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



44

Baukosten:
NFL X  Nutzflichenpreis =BK
Einstellr. 70,53 X € 400,00 € 28.212,00
€ 28.212,00
+ 20 % Umsatzsteuer € 5.642,00
€ 33.854,00
Hiervon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des
Alters, flir die bisherige Abnltzung und Amortisation
sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle
und unzeitgeméfe Gestaltung, ungiinstige bauphysika-
lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).
70% von € 33.854,00 £ 23.698,00
€ 10.156,00
abzuglich Bericksichtigung der Zustandsnote
4,75 = 87,54% £ 8.891,00
Bauzeitwert € 1.265,00
2.1.5. AuBenanlagen und Einfriedungen:
Bauzeitwert € 4.500,00
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Zusammenstellung - Sachwert

1. Grundwert: € 108.379,00
2.1. Bauzeitwert:
2.1.1. Vierkanthof: € 136.863,00
2.1.2. Uberdachte Terrasse: € 4.600,00
2.1.3. Nebengebaude: € 8.619,00
2.1.4. Einstellraum: € 1.265,00
2.1.5. AuRenanlagen und Einfriedungen: € 4.500,00
SACHWERT € 264.226,00
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3. Ertragswert:

Erldauterungen zur nachfolgenden Berechnung:

Rohertrag:

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger
Nutzung erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten u. Pachten

einschliellich Vergltungen.

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

werden.

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

ermittlung entweder tatséchliche 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 berlicksichtigenden Bewirtschaftungskosten setzen sich

aus folgenden Einzelpositionen zusammen:
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- Verwaltungskosten
- Betriebskosten
- Instandhaltungskosten

- Mietausfallwagnis

Es sind jedoch nur jene Kosten zu beriicksichtigen, die der Grundstiickseigentimer
nicht auf die Mieter umlegen kann. Bei Wohnungsvermietungen sind das insbesondere
die Verwaltungskosten, das Mietausfallwagnis und gréRere Instandhaltungskosten.
Kleinere Instandhaltungskosten, Schénheitsreparaturen und die meisten anfallenden
Betriebskosten konnen dagegen auf den Mieter umgelegt werden. Bei Geschéftsraum-
vermietungen kdnnen zusétzlich die Verwaltungskosten und Kosten fiir umfangreiche

Instandhaltungsmafnahmen auf den Mieter (ibertragen werden.

Verwaltungskosten:

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

lichen und freiwilligen Prifungen des Jahresabschlusses sowie der Geschaftsfiihrung.

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

- Buchhaltung

- Mieteingang, Mietanpassung, Mietanderung

- Rechnungsprifung, Zahlungsverkehr

- Organisation von Instandhaltungsarbeiten

- Jahresabschlussrechnung

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

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

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

Rohertrags sinken.

Betriebskosten:

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick od. durch den
bestimmungsgeméaflen Gebrauch des Grundstiickes 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 abhéngig sind, neben
der Miete erhoben werden. Dies kann insbesondere bei den Kosten fir die Ver- und
Entsorgung, Heizung, Haus- und StrafRenreinigung, Allgemeinbeleuchtung, Hausbe-

sorger, Aufzug, Pflege der Au3enanlagen, etc. der Fall sein.

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

wirtschaftungskosten zu berlcksichtigen.

Insofern sind die Betriebskosten prinzipiell nach ihrer tatsédchlichen Héhe anzusetzen.
Um die tatsdchliche Hbhe festzustellen, missen die Mietvertrdge eingesehen werden.
Es ist jedoch stets zu Uberpriifen, ob die tatsdchlichen Betriebskosten dem Ublichen

Rahmen einer ordnungsgemaRen Bewirtschaftung entsprechen.

Instandhaltungskosten:

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Er-
haltung des bestimmungsgeméaRen Gebrauchs der baulichen Anlagen wéahrend ihrer
Nutzungsdauer aufgewendet werden miissen. Sie umfassen sowohl die fiir die laufende

Instandhaltung als auch die fiir die Instandsetzung einzelner baulicher Teile aufzuwen-
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dender Kosten. Demzufolge dient der Ansatz der Instandhaltungskosten auch zur
Deckung der Kosten von Instandsetzungen, nicht jedoch der Kosten von Modernisier-
ungsmaflnahmen. Die Instandhaltungskosten fir Geb&ude liegen je nach Alter und

Zustand des Gebaudes etwa zwischen

Gebéiudeart Instandhaltungssatz
Wohnhé&user neu 0,5 %
Wohnhauser alt 05-15%
Geschéftshauser 05-15%
Bilrogebaude 05-15%
Gewerbliche und industrielle Objekte 05-20%

sehr alte, vielfach bereits unter Denkmalschutz stehende Objekte >20%

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 Mietriickstdnde 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 hiufig Leerstinde zu ver-
zeichnen. Die Fluktuation in diesen Gebieten ist oftmals sehr hoch. Bei gewerblichen
Objekten kommt eine weitere Abhangigkeit des Mietausfaliwagnisses von der Bonitét

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

zwischen 5 und 10 % eingeschétzt 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 ordnungsgeméfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-

sichtlich noch genutzt werden kénnen.

Die technische Lebensdauer eines Gebaudes wird im Wesentlichen durch die Dauer-
haftigkeit des Rohbaus bestimmt. Die Rohbauanteile, wie Kellermauerwerk, Massiv-
decken, Umfassungwénde, Decken, Massivtreppen usw. sind praktisch nicht aus-
wechselbar oder erneuerungsféhig, sodass das gesamte Gebdude von dessen Giite
und Stabilitat abhangt.

Die Ausbauanteile sind dagegen meist von kirzerer Dauer und werden im Laufe der
Lebensdauer des Gebdudes ein- oder mehrmals erneuert. Aus den verschiedenen
Lebensdauerzeiten der einzelnen Bauteile entsprechend dem Geb&udetyp 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 Gebadude ein- oder mehrmals erneuert werden miissen (Erneuerungsinvestitionen).
Das bedeutet, dass diese Erneuerungsinvestitionen keine Verldngerung 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 ordnungsgeméafer 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 verkiirzen, wenn das Gebaude nur
mehr fur einen kirzeren Zeitraum 6konomisch genutzt werden kann. Dies kann sich aus
zuklnftig vorhersehbaren Bedarfs- und Anforderungsverdnderungen an einen konkreten
Nutzungszweck ergeben und ist diese allenfalls anzunehmende verkiirzte wirtschaftliche

Restnutzungsdauer gesondert zu erlautern.

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

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

schaftliche Nutzungsdauer.

Zu einer Verkirzung der Lebensdauer flhren nicht behebbare Baumangel und -sché-
den sowie Schéaden, die nur mit unverhaltnismaRig hohen Kosten behandelt werden

kénnen.

Eine Verlangerung der Restlebensdauer tritt dann ein, wenn das Geb3ude in seinen
wichtigsten Bauteilen wie Mauer, Decken, Treppen, Dach erneuert oder verbessert
worden ist. Bauliche Maflnahmen an nicht tragenden Teilen oder normaler Instand-

haltungsaufwand fuihren zu keiner Verlangerung der Lebensdauer.

Kapitalisierungszinssatz:

Der Kapitalisierungszinssatz driickt die Rendite aus, die ein Anleger fiir das Kapital
erwartet.
Der Kaufer wird eine Immobilie bei grolerem Risiko (z. B. Gewerbeimmobilie) billiger

erwerben als ein Objekt mit geringerem Risiko (z. B. Zinshaus in guter Lage in Wien).
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Je geringer das Risiko, um so geringer die erwarteten Zinseinnahmen und um so héher
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 fir 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 Bankgeschéft gilt:
niedriges Risiko — niedrige Verzinsung

hohes Risiko — hohe Verzinsung

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-

standigen Osterreichs hat fiir die Auswahl des Kapitalisierungszinssatzes folgende

Empfehlung abgegeben:
Liegenschaftsart Lage
hochwertig sehr gut gut maRig

Wohnliegenschaft 05-25% 15-35% 25-45% 35-55%
Biiroliegenschaft 25-45% 35-55% 45-6,5% 50-7,0%
Geschéftsliegenschaft 3,0-50% 3,5-6,0% 50-6,5% 55-75%
i‘;ﬁ“?jﬁ;&gﬁ;‘;ﬁﬁfm 3,5-6,5% 45-7,0% 5,0-8,0 % 55-8,5%
I;Z’:";‘;:;ﬂL°gis“k' 4,0-6,0% 45-6,5% 5,0-7,0 % 6,0-8,0 %
Igglffc;“age””m 45-7,0% 50-7,5% 5,5-8,0 % 6,0-9,0 %
Sggjﬂigffe”“me 4,0-7,0% 45-75% 55-8,5% 6,5-9,5%
Industrieliegenschaft 45-75% 50-80% 55-90% 6,5-10,0 %
fgggx‘sﬁ‘;“ffgfc“e 0,5 % bis 2,5 %
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Berechnung des Ertragswertes:

Nachhaltig erzielbarer Rohertrag per Monat - fiktiv: € 1.035,00

Nachhaltig erzielbarer Rohertrag per Jahr: € 12.420,00
-2,0% Verwaltungskosten -€ 248,00
-0,8% Instandhaltungskosten von den Herstellungskosten € 5.510,00
-3,0% Mietausfallswagnis € 373,00

abzlgl. Verzinsungsbetrag des Grundwertes 4,5% £ 4.877,00

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 1.412,00

Restnutzungsdauer i. M.: 25 Jahre

Kapitalisierungszinsful}: 4,5%

Vervielfaltiger: 14,83

Ertragswert der baulichen Anlagen: € 20.940,00

zuzlglich Grundwert: € 108.379,00

ERTRAGSWERT € 129.319,00
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4. Verkehrswert:

Die Bestimmung des Verkehrswertes erfolgt gemaR 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.

GemaR § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrswertes
eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaitnisse vorzunehmen.

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

darzustellen, wurde auch eine fiktive Ertragswertermittiung vorgenommen.

Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 51, Gst. Nr. 2318, mit den darauf befind-
lichen Gebauden, KG 64143 Sebersdorf, BG Flirstenfeld in 8272 Sebersdorf, 37,
wird daher unter Berlicksichtigung eines Marktanpassungsabschlages von 10%

mit gerundet

€ 238.000,00

(in Worten: zweihundertachtunddreiBigtausend)
festgelegt.

Der allg. beeid. und ger. zert. Sachversténdige: X
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4 FOTODOKUMENTATION

umlaufende AuRenaufnahmen
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Raumlichkeiten im Gebdude
Wohnung 1
Windfang
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Zimmer 1

Wohnzimmer
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Zimmer 2

Badezimmer 1
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Vorraum
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Kiiche
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Zimmer 3

Zwischenflur
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Zimmer 4

Badezimmer 2
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Zimmer 5

Schlafzimmer
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Abstellraum

Ein- und Durchfahrt
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Wohnung 2

Zimmer 1

Kochnische
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Zimmer 2
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Nebenraume
Werkstatte / Stall

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige



69

Abstellraum / Lagerraum

Lagerraum

16/09/2025
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Heizraum
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Dachboden
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uiberdachte Terrasse
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Raumlichkeiten im Nebengebiude

Abstellraum

75

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstindige



Lagerraum 1

Lagerraum 2
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Abstellraum / Einstellraum

Einstellraum
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Flugdacher und Glashauser
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Aufnahme der Gebiaude vom Innenhof
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Aufnahmen Richtung Wohngebiude mit Griller
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