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Neubewertung

Liegenschaft EZ 35, GB 55513, Wimm, BG Sankt Johann im Pongau
mit der Liegenschaftsadresse
5451 Tenneck, Pass-Lueg-Straf3e 5

Ermittelter Verkehrswert: EUR 374.000,00
Auftraggeber: Masseverwalter Dr. Wolfgang Auer
Stichtag: 04.02.2026
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1. Immobilienbewertung
Masseverwalter Dr. Wolfgang Auer, SiebenstadterstraBe

Auftraggeber 64, AT 5020 Salzburg
Mehrfamilienhaus, Pass-Lueg-StraBe 5, AT 5451 Ten-
Liegenschaft neck, Einlagezahl 35, Grundbuch Wimm (55513), Be-
zirksgericht Sankt Johann im Pongau
Stichtag 04.02.2026
Sachbearbeiter Vanessa Alimany-Ramos

Eigentiimer mit LLT Transport-Systems GmbH (FN 493995p), B.LNR 5, 1
Anteilen /1

1.1. Zusammenfassung

Sachwert 373.878,10
Ertragswert 268.409,00
Gewichtung Sachwert/Ertragswert 1/0 373.878,10
Verkehrswert gerundet 374.000,00

Alle Preise sind angegeben in Euro und inklusive Umsatzsteuer.
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2. Befund
2.1. Alilgemeines

2.1.1. Auftrag

Neubewertung und Ermittlung des aktuellen Verkehrswerts der Bezug habenden
Liegenschaft, zum Zeitpunkt der Befundaufnahme am 04.02.2026. Die erstmalige
Bewertung erfolgte mit Stichtag 15.07.2015

2.1.2. Auftraggeber
Dr. Wolfgang Auer, Masseverwalter

2.1.3. Zweck der Wertermittiung
Wertgrundlage fiir die Verwertung der Liegenschaft durch den Masseverwalter.
Dieses Gutachten dient auftragsgemaB nur fur interne Zwecke des Auftraggebers.

2.1.4. Bewertungsstichtag
Bewertungsstichtag: 04.02.2026
Gutachtenerstellung am 19.02.2026

2.1.5. Befundaufnahme

Befundaufnahme vor Ort am 04.02.2026 durch den Vertreter des Sachverstandi-
gen, Hrn. DI Henz Gdstel

Weiters anwesend: Herr Lonski

2.1.6. Bewertungsgrundlagen und Unterlagen

Alle Dokumente und Informationen wurden, wenn nicht anders angegeben, am
04.02.2026 ausgehoben:

e Grundbuchsauszug vom 02.02.2026

e Auszug aus der digitalen Katastralmappe

e Auszug aus dem Bebauungsplan

e Internetabfrage digitaler Atlas Salzburg

e Internetabfragen Umweltbundesamt/Verdachtsflachenkataster/Larmkarte

e Internetabfragen Lageplane
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e Erhebung von bereits erfolgten Grundstickstransaktionen in ortlicher und
zeitlicher Néahe zur bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft.

e Erhebungen am Gemeindeamt, Einsichtnahme in den Bauakt der bewer-
tungsgegenstandlichen Liegenschaft, 04.02.2026

e Fachliteratur u.a.:

e Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 5. bis 7. Auflage 2007
- 2017,

e Bienert/Funk, Immobilienbewertung Osterreich, 2. Auflage 2009,
e Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, 1. Auflage 2011,

e Kerschner/Kleiber/Ertl, Merkantiler Minderwert von Liegenschaften,
1. Aufl. 2021

e Baukosteninformationszentrum, Deutscher Architektenkammern BKI
Baukostenplaner Alt-/Neubau 2013,

o laufende Ausgaben von "Osterreichische Zeitschrift fiir Liegen-
schaftsbewertung”,

e Vitek/Vitek Baurecht Praxishandbuch, 2. Auflage 2017,

¢ Immobilienpreisspiegel der WKO FV Immobilien- & Vermdgenstreu-
hander jahrliche Ausgaben, 2005 bis dato

e« O-NORM B 1802

2.1.7. Vorbemerkungen
Der Sachverstandige geht bei der Gutachtenserstellung von den ihm zur Verfigung
gestellten Unterlagen und ihm gegebenen Informationen aus.

Die Liegenschaft wurde mit bloBem Augenschein besichtigt. Die Feststellungen zur
Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen, des
Grundstickes und des Bodens erfolgt ausschlieBlich auf Grundlage der Ortsbesich-
tigung und der vorliegenden Unterlagen. Von dem Sachverstandigen wurde weder
eine bauliche noch eine bauphysikalische Untersuchung des bzw. der Gebdude
durchgefihrt, noch wurde eine Untersuchung der Teile durchgefihrt, welche tGber-
deckt sind, sich nicht offen darbieten oder unzuganglich sind. Die Funktionsfahig-
keit der haustechnischen und sonstigen technischen Anlagen wurde seitens des
Sachverstandigen nicht im Detail, sondern nur nach dem bloBem Augenschein ge-
prift. Die Feststellungen des Sachverstandigen zum Bau- und Erhaltungszustand
basieren daher auf bloBem Augenschein. Sie dirfen daher nicht so interpretiert
werden, als wirden diese die Konstruktion oder das bauliche Tragwerk in seiner
Gesamtheit beurteilen. Es wird ausdrucklich festgehalten, dass dieses Gutachten
jedenfalls kein Gutachten Gber den allgemeinen Erhaltungszustand des Hauses im
Sinne des § 37 Abs 4 WEG 2002 darstelit.

MaBe und Flachen sind den vorgelegten Unterlagen enthommen und wurden &rtlich
nicht oder nur stichprobenweise Uberprift. Technische Berechnungen sind Uber-
schlagig, d.h. in einem Genauigkeitsmal ausgeflhrt, wie es fur die Bewertung des

Verkehrswerts mafBgeblich ist.
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Eine rechtliche und auch steuerliche Beurteilung wird von dem Gutachter nicht
vorgenommen. Geldlasten werden in dieser Bewertung nicht berlcksichtigt, es
wird der fiktiv geldlastenfreie Zustand bewertet. Es wird weiters angenommen,
dass gegebenenfalls wertbeeinflussende Abgaben, Beitrdge oder Gebihren zum
Stichtag bezahlt sind, und Grundstiicksabtretungen, Sonderumlagen oder ahnli-
ches nicht mehr anfallen. Es wurde nicht geprift, ob zugunsten des Bewertungs-
grundstlicks irgendwelche nicht im Grundbuch eingetragenen Rechte, auch auf-
grund privatrechtlicher Vereinbarungen, oder dinglich nicht gesicherte Verpflich-
tungen der Liegenschaftseigentimer bestehen.

Sofern im Befund- und Bewertungsteil des Gutachtens nicht ausdrtcklich anders
angeflhrt, beinhaltet die Bewertung der Liegenschaften grundsatzlich alle auf den
Grundsticken errichteten Gebaude und die darin eingebaute Gebaudeausstattung,
wie Installationen, Sanitareinrichtungen, Heizungsanlagen, etc. Weiters sind Au-
Benanlagen, Einfriedungen, Gartengestaltungsbauwerke sowie alle Ver- und Ent-
sorgungseinrichtungen im ermittelten Verkehrswert berticksichtigt.

Die auf der Liegenschaft vorhandenen Fahrnisse, wie Mdblierung, Geratschaften,
Hausrat etc. sind im ermittelten Verkehrswert nicht eingerechnet. Gegebenenfalls
vorhandene fix verbundene Einbauten beispielsweise Einbauklichen sind im Wert
der Liegenschaft berlicksichtigt.

2.2. Grundbuchstand
Gutsbestand (A-Blatt)
e Die Liegenschaft besteht aus einem Grundstlick
e Gesamtflache 3202 m?2
e Die Liegenschaft ist nicht im Grenzkataster eingetragen.

(Der Grenzkataster ist der verbindliche Nachweis der Grenzen der Grund-
sticke. Die Grenzpunkte sind im System der Landesvermessung unter An-
schluss an das amtliche Festpunktfeld vermessen und koordiniert und kén-
nen jederzeit in der Natur wiederhergestellt werden. Ist die Liegenschaft nur
im Steuerkataster eingetragen, sind die Grenzend sowie die angeflihrten
GroéBenangaben nicht gesichert und kdénnen in der Natur von den Angaben
im Grundbuch abweichen.)

Gutsbestand (A2-Blatt)

Geh- und Fahrrechte flir Zufahrtsweg (dieser verlauft iber fremde Grundsticke)

Eigentumsverhaltnisse (B-Blatt)

Unter LNr. 5 ist die Eigentiimerin LLT Transport-Systems GmbH (FN 493995p) im
schlichten Eigentum eingetragen.
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Lasten (C-Blatt)
Dienstbarkeiten flr die elektrischen Hochspannungsleitungen die tlw. Gber und
neben der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft flihren.

Vormerkung eines Pfandrechts Gber € 219.093,75 zugunsten der Republik Oster-
reich (Finanzamt Osterreich) mit Antrag vom 19.12.2024.
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2.3. Beschreibung der Liegenschaft

Bei der Liegenschaft handelt es sich um eine Wohnliegenschaft im landlichen Ge-
biet bebaut mit einem Wohnhaus und 2 Nebengebauden.

2.3.1. Makrolage

Die Liegenschaft befindet sich im Bundesland Salzburg Gemeindegebiet Wer-
fen/Wimm.
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2.3.2. Mikrolage

Die Liegenschaft liegt in ca. 8 km Entfernung zum Ortskern von Werfen in Einzel-
lage auf einem Higel oberhalb des Talbodens des Salzachtals 6stlich des
Salzach-Flusses. Westlich und 6stlich befinden sich Gebirgszlige die sich bis auf
ca. 500 m uber der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft erheben.

In ca. 75 m Luftlinie westlich verlauft eine Bahntrasse sowie die BundesstraBe
159, in ca. 150 m Luftlinie &stlich die Trasse der Autobahn A10. In ca. 50 bis 100
m Luftlinie nérdlich befindet sich ein Fahrtechnikzentrum mit taglichem Betrieb.
In ca. 500 m Luftlinie stdlich befindet sich ein Betonwerk / Steinbruch / Schotter-
werk mit taglichem Betrieb.

Google Maps

burg AB / Wenger DehnKarte

Quelle: Google Maps

2.3.3. MaBBe, Form und Topographie

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft bestehend aus einem mehreckigen
Grundstick. Es grenzt nicht direkt an das 6ffentliche Gut an. Die Zufahrt erfolgt
Uber einen Privatweg, der im Winter auf eigene Kosten gerdumt werden muss. Der
Grund ist bombiert mit stark abfallenden Flanken nach Siden, Sidwesten und
Sudosten.
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2.3.4. Infrastruktureinrichtungen

Folgende Luftlinien-Entfernungen des Bewertungsobjektes zur nachstgelegenen
Versorgungsinfrastruktur wurden ermittelt:

Bildungseinrichtungen:

Gesundheitsversorgung:

Bibliothek: 5.87km Apotheke: 9.55km
Fahrschule: 28.07km Arzt: 6.16km
Kindergarten: 7.46km Klinik: 28.37km
Musikschule: 21.61km Krankenhaus: 28.25km
Schule: 7.4km Rettungsstitzpunkt: 5.98km
Sprachschule: 31.43km Seniorenwohnheim: 18.88km
Universitat / Hoch- 27.65km Tierarzt: 6.28km
schule:

Zahnarzt: 5.95km
Nahversorgung:
Backerei: 5.46km Sonstiges:
Drogerie: 10.21km Bank: 6.01km
Fleischer: 6.09km Bankomat: 5.46km
Gemischtwaren: 13.5km Friseur: 6.16km
Getrankeverkauf: 28.42km Polizeidienststelle: 6.33km
Konditorei: 29.97km Postamt: 6.26km
Supermarkt: 5.86km Rechtsanwalt: 7.36km
SuBwaren: 21.67km Versicherung: 5.85km

Wechselstube: 31.64km

Datenquelle: © OpenStreetMap contributors
Datenstand: halbjahrlich aktuell
Seite 10
Active Services GmbH A-2353 Guntramsdorf, Johann-Nestroy-Gasse 5 HAUSWERT at ist Teil der
Tel. +43 2236 389 272 10 Fax +43 2236 389 272 99, office@activeservices.at www.activeservices.at Active Services GmbH

FB: FN193510z « UID: ATU49883808 * Bankverbindung: Erste Bank IBAN AT26 2011 1296 5120 5300 ACTIVESERVICES.at "



HAUSWERT.at &

wissen, was es wert ist

2.3.5. Flachenwidmung, Anschliisse und Kontaminierung

Grinland - landliche Gebiete

nach Bauordnung des Landes Salzburg
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Anschluss an: Strom, Telefon, Sat

Senkgrube, Trinkwasserversorgung uber Eigenquelle

Die AufschlieBungsabgaben sind gemaB Angaben der Bau-
behérde entrichtet, sodass dieses Grundstiick als Bauplatz
gilt. Bauauftrage stehen gemaB Mitteilung der Baube-
hoérde per Bewertungsstichtag nicht aus.

Die Liegenschaft liegt laut der eHORA-Karten (Natural Ha-
zard Overview & Risk Assessment Austria) des Bundesministeri-
ums flur Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasser-
wirtschaft auBerhalb von geféahrdeten Zonen.

Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft scheint im
Verdachtsflachenkataster bzw. im Altlastenatlas derzeit
nicht auf. Weitergehende Untersuchungen hinsichtlich ei-
ner Kontaminierung kénnen nur von Sonderfachleuten
durchgefihrt werden. Das vorliegende Gutachten wird un-
ter der Annahme, dass keine wertmindernde Bodenkonta-
mination gegeben ist, erstellt.
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Die Radon-Karte des Lebensministeriums weist ein durchschnittliches Radonpo-

tenzial auf.

Seite 12

Active Services GmbH A-2353 Guntramsdorf, Johann-Nestroy-Gasse 5
Tel. +43 2236 389 272 10 Fax +43 2236 389 272 99, office@activeservices.at www.activeservices.at
FB: FN193510z « UID: ATU49883808 « Bankverbindung: Erste Bank IBAN AT26 2011 1296 5120 5300

HAUSWERT.at ist Teil der
Active Services GmbH

ACTIVESERVICES.at «



HAUSWERT.at &

L arnmer tal

e E— —

wissen, was es wert ist

Annat
“¥Lung

Neubach

Sankt Tohann im Pongav. Werfen Radonvorsorgegebiet, kein Radonschutzgebiet
Werfen Verpilichtend: i
E bei e wnd G (Details sishe Vorsorge bei Neubanten - Fachetelle fir Radon
R 2 in itsbereichen (Details sishe Arbeitpeber-innen _Fachstelle fir Radom)
| Empfohlen:
R g in allen Gebiinden, in und nach G i (Details siehe Wie kam ich Radon messen? - Fachstelle fir Radon ik
=

Quelle: eHORA, AGES, Umweltbundesamt
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2.3.5.3. Beschreibung der Baulichkeiten

Auf der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft befindet sich ein in Massiv-bau-
weise errichtetes Wohngebdude aus den Errichtungsjahren ca. 1968 bis 1970 mit
2 Wohneinheiten auf 2 Etagen und Vollkeller. An das Wohnhaus 6stlich angebaut
ist ein eingeschossiger Wirtschaftstrakt inkl. einer Kfz-Garage. Nordwestlichen
vom Wohnhaus ist weiters Nebengebaude errichtet als Kfz-Remise und Ge-rate-
schuppen

2.3.6. Raumprogramm

Als Basis flr die folgende Aufstellung der Flachen dient der letzte behdérdlich ge-
nehmigte Einreichplan.

Die Flachen sind gerundet und entsprechen einem flr die Liegenschaftsbewertung
erforderlichen GenauigkeitsmalB. Eine detaillierte Bestandsvermessung wurde im
Sinne der Verfahrensékonomie nicht durchgefihrt

2.3.7. Nutzflachen

Mehrfamilienwohnhaus

Nutzflache, ca. m?2 Zimmer 3 15,50
Erdgeschoss, ca. 93,00 Zimmer 4 17,20
Vorraum 3,90
Bad 6,0 Kellergeschoss, ca. 96,40
WC 2,60 Vorraum 3,90
Klche 17,20 Flur 13,90
Wohnzimmer 31,30 Keller 1 9,90
Zimmer 13,30 Keller 2 17,20
Flur 15,60 Keller 3 18,30
Speis 3,10 Keller 4 12,50

Heizraum 7,20
Obergeschoss, ca. 92,50 dltankraum 13,50
Vorraum 3,90
Flur 15,50 Waschkiiche 9,60
Speis 3,10 Werkstatt 15,60
WC 2,60 Garage 17,40
Bad 6,10 Remise/Garage 13,60
Zimmer 1 13,30 Geradtebox 16,00
Zimmer 2 15,30
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Grundrisse

Aus dem Bauakt der Baubehorde
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2.3.8. Konstruktion und Ausstattung

Alle Bauteile aus den Errichtungsjahren sofern nicht explizit angefiihrt.

Gewerk Ausfihrung und Baumaterialien nach Augenschein bei Be-
fundaufnahme

Baujahr ca. 1968-1970

Bauart massiv

Stockwerke Erdgeschoss, 1. Stock, unausgebautes Dachgeschoss,

Kellergeschoss, Nebengebaude

Fundament &
Wandkonstruktion

Ziegel massiv, Stampfbeton-Streifenfundament

KG, EG, DG: aufgehendes Mauerwerk in un-

Zustand | . ffalligem Zustand

Dach

Holzdachstuhl, Welleternitdeckung, Verblechung, aus den
Errichtungsjahren

Wohnhaus: guter Zustand, kein Schadensbild.
Nebengebdude: dem Baualter entspre-
chend maBiger Zustand. Seit 2015 keine
Renovierungen

Zustand

Geschossdecken

Massive Decke, keine Lampen/ Luster vorhanden, Glih-
birne hangt lose

Zustand | Unauffallig

Fassade

Glatt, verputzt, gemalt, keine Warmedammung; nord-
seitig und tlw. ostseitig mit vorgehangter Eternit-Platten-
Fassade

Dem Baualter entsprechender Zustand. Seit

Zustand | 55, 5 Keine Renovierungen

Fenster

Getischlerte Holzverbundfenster mit 2-Scheibenvergla-
sung mit Holzldden, aus den Errichtungsjahren

Veraltet, dem Baualter entsprechender Zu-

L stand. Seit 2015 keine Renovierungen

Tiiren und Tore

Innen: einfache Holztlren, tlw. mit Glaslichten, in Holz-
oder Metallzargen; Holzterrassentlren. AuBen: Eingangs-
tlre in Holz mit Glaslichten, tiw. erneuert

Dem Baualter entsprechender Zustand. Seit

Zustand | 55, 5 Leine Renovierungen

Wandbelage Verputzt, gemalt, Malung augenscheinlich erneuert
Zustand | guter Zustand
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Bodenbelage

Neuerungen im EG und OG: Keramische Fliesen in den
Sanitarbereichen sonst durchgehend verlegter Laminat

Zustand | guter Zustand

Deckenbelage

Verputzt, gemalt

Zustand | Dem Baualter entsprechender Zustand

Treppen

Massivtreppen mit Kunststeinbelag, Richtung Keller ohne
Belag

Zustand | Dem Baualter entsprechender Zustand

Sanitdaranlagen

Je Stockwerk 1 saniertes Bad mit Duschkabine, einfa-
chem Handwaschbecken und Waschmaschinenanschluss,
Belichtung und Belliftung Gber groBes Fenster

1 Extra-WC pro Stockwerk, ebenfalls in erneuertem Zu-
stand, Wande auf ca. 1,50 m gefliest, ebenfalls Belich-
tung und Bellftung Uber groBes Fenster

Zustand | erneuerter Zustand

Kiichenausstattung
& sonstige Einbau-
ten

EG: Einbauklche gehdrt dem Mieter

OG: Einbaukiche gehdrt dem Vermieter. Zugangsande-
rung OG: Zugang zur Kiche vom Stiegenhaus verschlos-
sen und vom Nebenzimmer neu hergestellt

Zustand | erneuerter Zustand

Heizanlage

Zentralheizung; Heizung und Warmwasseraufbereitung
Uber Heizélbrenner, Pufferspeicher, Heizéltank ca. 6.000
I; Warmeabgabe Uber Radiatoren aus den Errichtungsjah-
ren; Festbrennstoff-Kachelofen im EG

Zustand | Seit 2015 keine Renovierungen

Elektrische Anlage

Leitungen und Sicherungsanlage aus dem Errichtungsjahr
- Schraubsicherungen; Blitzschutzanlage nicht vorhan-
den. Seit 2015 kleinere Anderungen infolge neuer
Wande/Durchbriiche; 2 Subzahler vorhanden

Zustand | magsiger Zustand

Sonstige Haustech-
nik

1 Kamin mit 3 Zlgen, Kamin im DG zeigt vermutlich
Feuchteschdden von Richtung Dach

Zustand | dem Baualter entsprechender Zustand

Terrassen, Balkon

EG: Terrasse mit Natursteinbelag
OG: Balkon mit Holzbrlstung und keramischen Fliesen

Zustand | dem Baualter entsprechender Zustand

Keller

Vollkeller, massiv, nicht fir Wohnzwecke, tlw. Uber kleine
Kellerfenster belichtet und beliftet
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Zustand | Dem Baualter entsprechender Zustand

AuBenanlagen Wege und Hausvorbereiche mit Natursteinen; Zufahrts-
wege und Platz nérdlich des Wohnhauses asphaltiert

Nebengebaude massiv. Nordecke: ehemalige Grinflache
geraumt und mit Frasmaterial befestigt (L. ca. 600 m2; It.
SAGIS ca. 360 m?2, siehe Aufnahme unterhalb)

Wasserbehalter ca. 5.000 | nahe der Grundstiicks-Sid-
spitze unter Fichte, vom sudlichen Nachbarn mit Zustim-
mung des Vorbesitzers errichtet; Entfernung bei Bedarf
zugesagt

Zaun an Sudseite laut Vermessungsplan ca. 60 cm zu
weit nérdlich errichtet (Plan wird von L. Ubermittelt)

Dem Baualter entsprechender Zustand; Teil-
Zustand | flachen adaptiert/neu befestigt; Zaunlage
vom Plan abweichend

Garage KFZ-Stell- Garagen fur 2-3 Kfz, Massivbau, bellftet, ehem. Remise
platz nun Doppelgarage; Schiebetor 2018 errichtet

Zustand | Dem Baualter entsprechender Zustand

2.3.9. Baubehorde

Der Bauakt bei der zustandigen Behdrde wurde 2015 ausgehoben. Flr das Bau-
werk bestand Konsens und keine behoérdlichen Bauauftrage.

AuftragsgemaB wurde bei der gegenstandlichen Neubewertung 2026 keine neuer-
liche Befundaufnahme bei der Baubehdrde durchgeflihrt.

Bei der Begehung konnten Nutzungsanderungen der Raume im OG festgestellt
werden. Eine neue Trennwand im EG (Garderobe/Abstellraum) wurde errichtet.
Dieses Anderung ldst nach Ansicht des zeichnenden Sachversténdige kein neues
Bewilligungsverfahren durch die Baubehdérde aus.

2.3.10. Energieeffizienz

Ein Energieausweis oder eine gleichwertige Energieeffizienzberechnung wurde
nicht vorgelegt.

2.3.11. Bestandrechte und Rechte Dritter

2.3.11.1. Bestandsrechte
Die Liegenschaft ist augenscheinlich GroBteils vermietet.

Von Auftraggeberseite wurden 3 Mietvertrage vorgelegt (allerdings nicht unterfer-
tigt), die auftragsgeman als aufrechte Bestandsvertrage angenommen werden. In
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diesen Mietvertragen werden die 2 Wohnungen als Vollausnahme aus dem Miet-
rechtsgesetz definiert, was nach Einschatzung des zeichneten Sachverstandigen
als zutreffend angesehen wird.

Die Mietvertrage sind unbefristet abgeschlossen und mit einer 3-monati-
gen Kiindigungsfrist von beiden Seiten jederzeit kiindbar.

Vorgelegte Mietzinsliste:

|LLT Transport Systems GmbH

|Mieter Raumlichkeit Betrag netto  Betrag brutto
Peter Egger Einzelgarage € 83,33 €100,00
Dominik Rainer Doppelgarage € 150,00 € 180,00
Gerald Griinauer Wohnung EG € 666,66 € 800,00
Dominik Rainer Wohnung 10G £ 666,66 € 800,00
Gesamt €1 880,00

2.3.11.2. Rechte Dritter
Im C-Blatt (Lastenblatt) des Grundbuchs ist Folgendes ersichtlich:

Es besteht eine Reallast der Lieferung von elektrischem Lichtstrom aus dem auf
Grundstick Nr. 5/2 errichteten Elektrizitdtswerk zugunsten der Liegenschaft EZ
30, Grundbuch Sulzau. Die Eintragung stammt urspriinglich aus dem Jahr 1909
und wurde aus einer friheren Einlage (bertragen.

Weiters ist eine Dienstbarkeit flir die Fihrung und den Bestand einer elektrischen
Hochspannungsleitung auf dem Grundstlick Nr. 20/5 eingetragen. Diese Dienst-
barkeit beruht auf einem Dienstbarkeitsvertrag vom 19.05.1960 und besteht zu-
gunsten der Salzburger Aktiengesellschaft flr Elektrizitatswirtschaft.

2.3.12. Zubehor

Kein bewertungsrelevantes Zubehdr vorhanden.
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3. Bewertung

3.1. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nach der ONORM B1802-1 (Liegenschaftsbewertung-Grundlagen) sind unter dem
Uberbegriff ,Wert" die folgenden Begriffe subsumiert: Verkehrswert oder Markt-
wert, beizulegender Zeitwert, beizulegender Wert, Beleihungswert nhach BWG,
Beleihungswert nach EVS, fairer Wert, fiktive Anschaffungskosten, Fixpreis nach
WGG, gemeiner Wert, Individualwert, Teilwert und vorhandener Bauwert gemaB
BauRG.

Dem Verkehrswert bzw. Marktwert der Liegenschaft ist die ,héchste und beste
Nutzung" zugrunde zu legen. Die besondere Vorliebe und andere Wertzumessun-
gen einzelner Personen durfen nicht bertcksichtigt werden. Es gilt zu prufen, ob
die gegenwartige Nutzungsform aus Marktsicht nach dem hdéchsten und besten
nutzen (Entwicklungspotential) erfolgt. Diese beste Alternative Nutzung muss
technisch durchfuhrbar, rechtlich zuldssig, wirtschaftlich sinnvoll sein und zum
héchstmoglichen Verwertungsergebnis fihren.

Grundsétzlich sind gem&aB ONORM B1802 fiir die Bewertung von Liegenschaften
folgende Verfahren anzuwenden:

— Vergleichswertverfahren,

— Sachwertverfahren,

— Ertragswertverfahren,

— Discounted-Cash-Flow Verfahren (gem&B ONORM B 1802-2),

— Residualwertverfahren (gemaB ONORM B 1802-3),

— Sonstige dem Stand der Bewertungswissenschaften entsprechende Wer-
termittlungsverfahren

— aus abgabenrechtlichen Spezifika resultierenden Verfahren (flr steuerliche
Zwecke)

Flr bebaute Liegenschaften, wenn deren Eigennutzung im Vordergrund steht und
die Beschaffungskosten fir die Liegenschaft fir in Betracht kommende Kaufinte-
ressenten von vorrangiger Bedeutung ist, dient gemadB ONORM B1802 (Liegen-
schaftsbewertung-Grundlagen) das Sachwertverfahren.

Bei Anlageobjekten wird zur Ermittlung des Verkehrswerts primar das Ertragswert-
verfahren angewendet, da diese Objekte nach der allgemeinen Marktauffassung
Ublicherweise zur Ertragserzielung angeschafft werden. Dabei werden die tatsach-
lichen und flr leerstehende Objekte fiktive, nachhaltige und marktlbliche Netto-
mieten als Kalkulationsgrundlage in Ansatz gebracht. Dieser um Wagnis, Instand-
haltung und Bewirtschaftung gekurzte Wert wird auf die Restnutzungsdauer des
Gebdudes zu einem angemessenen Zinssatz kapitalisiert. Das Ergebnis spiegelt
eine mdgliche Investitionsentscheidung eines potentiellen Kaufers wider.
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Bei der zur Bewertung vorliegenden Liegenschaft handelt es sich um ein
Ein- bis Zweifamilienhaus, das derzeit GroBteils vermietet ist, deren Miet-
vertrage aber jederzeit aufgekiindigt werden kdnnen. Diese Liegen-
schaftsart gehoért nach allgemeiner Verkehrsauffassung zu jenen Immo-
bilien, die in erster Linie zur Eigennutzung angeschafft, aber wie im aktu-
elle Fall, auch vermietet werden konnen zur Erzielung von Ertragnissen
aus Vermietung und Verpachtung.

Es wird bei der Verkehrswertermittlung nach dem Sachwertverfahren vor-
gegangen.

Das Ertragswertverfahren wird als Kontrollrechnung angewendet.

Fir die Fldchenangaben im Grundbuch bzw. in natura haftet der SV nicht; ein di-
gitaler Auszug liegt vor und es wurde von diesem ausgegangen. Allenfalls gege-
bene Nutzflachendifferenzen zwischen den vorgelegten Planen und den festgestell-
ten Flachen in natura anlasslich des Augenscheines sowie Detailabweichungen in
der Materialbeschreibung, der Beschreibung der Mangel und des Reparatur- und
Wartungsrickstaus, 0.a., verandern die hier ermittelten fiktiven Anschaffungskos-
ten keinesfalls, da in den Beschreibungen keine taxativen Aufzahlungen erfolgt
sind. Fir nicht erwahnte Mangel haftet der SV nicht.

3.2. Sachwertermittiung

Unter der Annahme, dass die Liegenschaft vollkommen bestand- und lastenfrei ist,
wird nach dem Sachwertverfahren vorgegangen. Das Liegenschaftsbewertungsge-
setz definiert das Sachwertverfahren wie folgt:

(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzédhlung des Bodenwer-
tes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zu-
behérs der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertdnderun-
gen, die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Lie-
genschaft oder deren Zugehdérigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind geson-
dert zu bertcksichtigen.

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist
in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirt-
schaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertédnderungen und sonstige wertbeein-
flussende Umsténde, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere éffentlich-
rechtliche Beschrédnkungen sowie erhebliche Abweichungen von den (blichen Baukosten,
sind gesondert zu beriicksichtigen.™

Der Sachwert der Liegenschaft wird durch Addition von gebundenen Bodenwert
und Bauwert ermittelt. Gegebenenfalls vorhandenes Zubehdr sowie sonstige, nicht
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bauliche Anlagen, welche Uber die Ubliche Gestaltung bei Einfamilienhdusern hin-
ausgehen, sind gesondert auszuweisen und der Summe aus Boden- und Bauwert
zuzuschlagen.

Bei der Befundaufnahme war augenscheinlich kein bewertungsrelevantes Zubehor
vorhanden.

3.2.1. Wertbeeinflussende Eigenschaften

Werterhohende Eigenschaften

— Im Grundstiickspreis bzw. Baukosten inkludiert:

o Massive Bauweise (Ziegelkonstruktion) mit grundsatzlich solider Bau-
substanz

o Unauffélliger Zustand des aufgehenden Mauerwerks sowie der tragen-
den Konstruktion

o Vollunterkellerung in massiver Ausfiihrung

o Zentrale Heizungsanlage vorhanden, zusatzlich Festbrennstoff-Kachel-
ofen im Erdgeschoss

o Terrasse im Erdgeschoss sowie Balkon im Obergeschoss vorhanden

o GroBzlugige AuBenflachen mit befestigten Zufahrten und Vorbereichen
o Nebengebaude in massiver Bauweise vorhanden

o Garagengebaude flr 2-3 KFZ, Schiebetor (Errichtung 2018)

— Als prozentueller Zuschlag eingerechnet:
o Je Geschoss erneuerte Sanitarbereiche (Bad und separates WC)

o Teilweise erneuerte Innenoberflachen (Malerei, Bodenbelage, Laminat
und Fliesen in gutem Zustand)

o Erneuerte Einbauktche im Obergeschoss (Eigentum Vermieter)
o Teilweise adaptierte und neu befestigte AuBenflachen

Wertvermindernde Eigenschaften

— In der Zustandswertminderung / Baukosten inkludiert:

o Baujahr ca. 1968-1970; insgesamt deutlich fortgeschrittenes techni-
sches und energetisches Alter

o Dachdeckung (Welleternit) aus den Errichtungsjahren; beim Nebenge-
baude nur maBiger Zustand

o Fassade ohne Warmedammung (energetischer Nachteil)
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o Fenster aus den Errichtungsjahren (Holzverbundfenster mit Zweifach-
verglasung), technisch und energetisch veraltet

o Turen und Innenausstattung Uberwiegend im urspriinglichen, altersbe-
dingten Zustand

o Heizungsanlage (Olzentralheizung, Radiatoren) aus &lterem Bestand;
Modernisierungsbedarf mittelfristig zu erwarten

o Elektrische Anlage aus dem Errichtungsjahr (Schraubsicherungen),
kein Blitzschutz

o Teilweise Feuchteanzeichen im Dachgeschossbereich (Kamin)

o Allgemein altersentsprechender Zustand von Treppen, Decken und
Bauteilen ohne jlingere Erneuerung

o Nebengebaude nur in maBigem Zustand
o Offentliche Verkehrsmittel nicht fuBlaufig erreichbar

— Als prozentueller Abschlag eingerechnet:
o Infrastrukturelles Angebot in ca. 10 km mit dem Auto erreichbar
o Starkstromleitung verlauft Gber Grundstlick

o Starke Larmbelastung durch Autobahn A10 (verlauft dstlich hinter der
Liegenschaft) und Schienenverkehr westlich

o kein Kanalanschluss vorhanden
o Trinkwasserversorgung Uber Eigenquelle
o Abweichung der Zaunlage vom Vermessungsplan (Grenzunsicherheit)

o Fremder Wasserbehalter auf dem Grundstlick (Duldungssituation, po-
tenzieller Klarungsbedarf)

3.2.2. Bodenwert als Vergleichswert

Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertdnderun-
gen, die sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Lie-
genschaft oder deren Zugehérigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind geson-
dert zu bertcksichtigen.

Vergleichswerte, die nicht zeitnah zum Erhebungszeitpunkt sind, werden einer
Wertanpassung unterzogen. Die Wertanpassung erfolgt prozentuell nach Anderun-
gen der durchschnittlichen Bodenpreise von Kalenderjahr zu Kalenderjahr. Als Be-
rechnungsbasis wird der Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Oster-
reich Fachverband der Immobilien- und Vermégenstreuhander herangezogen. Da-
raus ergeben sich die prozentuellen Zuschlage flir den Zeitraumausgleich in der
Tabelle der Bodenvergleichswerte.
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Bauland: Vergleichswerte aus historischen Grundstiickstransaktionen
unbebaute Baugrundstiicke

KG, EZ Kaufpreis Grobe m2-Preis m2-Preis wid
Altersko Zeitraum

Gst. Euro m2 It.Kv  rrektur korrigiert Kommentar
i
12.11.2025 | Tarren 325/10 € 337 561 1081 | € 312,27 0,04%| € 312,329|Bauland
12.11.2025 | Tarren 325/9 € 346 617 1093 | € 317,12 0,04%| € 317,25|Bauland
22.04.2025 |Reitsam 65 € 50 000 336 | £ 149,03 0,04%| € 149,09|Bauland
25.07.2024 |Reitsam 05 € 100 000 671 | € 149,03| -6,33%| £ 139,59|Bauland
01.03.2024 [Obergdu 1/133 € 150 000 936 | € 160,26| -6,33%| € 150,11|Bauland
15.11.2022 |Sulzau 374/16 € 110 000 665 | € 165,41 0,12%| € 165,61 |Bauland
09.05.2019 |Wimm 42/2 £ 150 000 848 | € 176,89| 18,00%| £ 208,73|Bauland
arithmetisches Mittel: € 206,11

Verhdltniswerttabelle fiir Zeitraumausgleich

Immobilienpreisspiegel der WKO FV Immobilientreuh@nder
Baugrundstiicke fiir freistehende Einfamilienhduser
St. Johann i.P.
mabkige Wohnlage im Verhaltnis zu | Differenz pro
2026 Jahr

Jahr £/mz2 %
2026 247,0 0,00%
2025 246,9 0,04% 0,04%
2024 263,7 -6,33% -5,37%
2023 246,6 0,12% 5,45%
2022 2234 10,56% 16,90%

mittlere Veranderung pro Jahr 5,66%

Der durchschnittliche Marktpreis fiir unbebautes Bauland wird gerundet auf
206, - Euro je m2 Bodenfldche festgelegt.

Die durchschnittlichen AufschlieBungs- (Gemeindeabgaben) und Anschlusskosten
(Versorgungsunternehmen) werden noch addiert.

Griinland: Vergleichswerte aus historischen Grundstiickstransaktionen

Landwirtschaft nur Boden

KG, EZ Kaufpreis Grioe m2-Preis wid

Kommen
Gst. Euro m=2 It. Kv tar

17.06.2020 [Obergdu 376/4 € 50 000 2 268 € 21,11|Grunland
17.08.2023 |Dorfwerfen 288/6 € 10 305 687 € 15,00|Grinland
09.04.2024 |Sulzau 150/6 € 16 320 1632 € 10,00|Grinland
14.05.2024 (Kellau 23/19 € 59 125 2 365 € 25,00|Grinland
032.05.20232 |Jadorf 312/1 € 260 000| 18 000 £ 14,44 |Grinland
21.01.2022 [Au 61/5 € 100 000 7 167 € 13,95|Grinland

arithmetisches Mittel: £ 16,59

Der durchschnittliche Marktpreis fiir Griinland, landliche Gebiete wird ge-
rundet auf 17, - Euro je m2 Bodenflache festgelegt.
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Das Grundstuck ist als ,Grinland-landliche Gebiete" gewidmet. Die damit einher-
gehenden Einschrankungen bez. der Bebaubarkeit im Vergleich zu reinem Bau-
land werden wir folgt ausgeglichen: Da die Nutzbarkeit des Grundstlicks im Be-
reich der Bauwerke dem einer Baulandwidmung entspricht, werden 1500 m?2
Grundstucksflache mit dem angepassten Baulandpreis bewertet und die restliche
Flache mit dem angepassten Grundlandpreis.

3.2.2.1. Grundstiick Nr. 20/5, Teilgrundstiick wie Bauland
Grinland - landliche Gebiete, bebaut

1.500,00 m2 Grundflache a 206,00 309.000,00
22,50 % Abwertung (1) -69.525,00
Grundstiickswert 239.475,00
(1) Abwertung

10,00 % Bebauungsabschlag -30.900,00
10,00 % Hanglage -30.900,00
2,50 % Zufahrt tber fremden Grund -7.725,00
Summe (Basis Prozentwerte: 309.000,00) -69.525,00

3.2.2.2. Grundstiick Nr. 20/5, Teilgrundstiick Griinland
Grinland - landliche Gebiete, bebaut

1.702,00 m2 Grundflache a 17,00
Grundstiickswert 28.934,00

Bodenwerte 268.409,00

3.2.3. Bauwert der Liegenschaft
Der folgenden Bauwertermittlung wird

e die Wahrnehmungen bei der Besichtigung und
e die Angaben aus dem Bauakt
zu Grunde gelegt.

Der Bauwert wird durch Multiplikation von aktualisierten Kostenrichtwerten je
MaBeinheit (i.e. die Normalherstellungskosten/m2 Nutzflache oder je m3 Brut-
torauminhalt) mit den gegebenen Flachen bzw. Rauminhalten errechnet.

Die Herstellungskosten sind der Fachliteratur entnommen. (Kranewitter, Heimo:
Liegenschaftsbewertung 7. Auflage 2017, Seiser/Kainz Der Wert von Immobilien
1. Auflage 2011, BKI Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkam-
mern Stand Q2 2013).
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Die Valorisierung der Baupreisrichtsatze erfolgt mittels Baupreisindex der Statis-
tik Austria (Baupreisindex fliir den Hochbau, Kategorie Wohnungs- und Siedlungs-
bau)

Lt. Kranewitter werden als Richtwert fiir die Neuherstellungskosten flr ein Wohn-
haus mit vergleichbarer Bauart und Ausstattung pro m2 Nutzflache folgende Werte
angesetzt:

Empfehlungen fiir Herstellungskosten
Ansiitze fiir Herstellungskosten abgeleitet aus mehrgeschoBigem Wohnbau
als Grundlage flir die sachverstindige, objektspezifische Bewertung

Kosten pro Quadratmeter Wohnnutzfliche (WNFL), nach Ausstattungskategorie und
Bundesland, stidtischer Bereich, libliche Raumhéhe

; 1 2 3
Ausstatiungekategorien normal gehoben hochwertig
Wien L R gy PO 2720¢ oo Jamoe U
Niederdsterreich - 2210¢€ LR sqapq JePON 30204
Burgenland t_},’/ 2,000 € JePNrn 2420€ JoPeer 2820€
Oberésterreich - 2000¢€ SV 27208 L 3gs0¢ T
Salzburg - 2420€ 2000 2950 € (PO 34s0€
Steiermark - 2080€ P00 2500€ (PO 2900€
Karnten - 2000€ 00 2350 € (D 2820€
Tirol - 2510€ P00 2900€ PN 3st0€
Vorarlberg - 2700 € Z5P0 3.000€ JoPOT 3700€
Osterreich (Medianwert) 2270 € 2720 € 3.050 €
In diesen Herstellungskosten sind enthalten:

* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2 bis 4) aus Erhebung
Aufschldge auf die Bauwerkskosten in der Regel
* bauliche Aufschlielung (Kostenbereich 1) ca. 2 % bis 10 %
* Planungs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7 und 8) ca. 7 % bis 20 %
* Umsatzsteuer 20 %
In diesen Herstellungskosten sind nicht enthalten:
* (iberdurchschnittliche Raumhé&hen (zB Altbauten) ca. 5% bis 15 %
* sonstige Aufschliefung (Kostenbereich 1) nach Bedarf
* Erschwernisse nach Bedarf
* Einrichtung (Kostenbereich 5) nach Bedarf
* Aullenanlagen (Kostenbereich 6) nach Bedarf
* Reserven (Kostenbereich 9) nach Bedarf
* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (zB Ein- und Zweifamilienhaus)
erfordern einen Aufschlag (laut Erhebungen zwischen 5 % und 30 %)
* Nebengeschole (Keller etc) liegen im Aufwand bei ca. 40 % bis 70 %
der Herstellungskosten der Wohnnutzfliche
* (Tief-)Garagen ca. 25 % bis 50 %

der Herstellungskosten der Wohnnutzfliche
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3.2.4. Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer ist die Ublicherweise zu erwartende Zeitspanne von der
Errichtung des Gebdudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung,
die im Wesentlichen von der Bauart (Gebaudetype), der Bauweise (Konstruktion
und verwendete Baustoffe), der Nutzungsart sowie der technischen Entwicklung
und den sich wandelnden Anforderungen an Gebaude des jeweiligen Typs abhangt.
Die ubliche Gesamtnutzungsdauer berlicksichtigt daher in angemessener Weise
sowohl die technische Lebensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Vorausgesetzt wird ein ordnungsgemaBer Gebrauch, sowie die ordnungsgemaBe
Wartung und Instandhaltung des Gebdudes. Im Allgemeinen kann von folgenden
Erfahrungswerten Uber die Ubliche Gesamtnutzungsdauer von Gebauden ausge-
gangen werden:

Gebiudeart tibliche Gesa minutzungs-
dauver in Jahren
Ein- und Fweilamilienhiuser
normale Bay
cinfac

psfishrung Gi=80
e I'i.'.l.l.'.u~'.'.||'..'|||':;'_ 50=70
ALISET G=T101

hiuser auf Holzbasis (einfache Bavausfihrung 4060

.\1-.'|1r'.-.'n':|1.:|1-4:-\I'|.||,|-\|,-'
Miet- und I Igentumswohngebdude G080

Sozialer Wohnban S0-=70
Garagen

Graragen Massivbau S0=50

Fertiggaragen 4H0-50

Parkhiuser und I"u,-.':_;.|r.|_._-._-|. 4050

Biiro- wnd v a.'n-..:|!|'.||_§:-u;'.<'|1.||:||\' je nach Bavausbithrung umnd

Standaort

Quelle: Heimo Kranewitter, Auszug aus Liegenschaftsbewertung, 6. Auflage 2010
3.2.5. Restnutzungsdauer

Flr die Festsetzung der Restnutzungsdauer erscheint es notwendig, die Begriffe
Nutzungs- und Lebensdauer zu definieren, weil diese oft missverstandlich ange-
wendet oder verstanden werden:

Technische Lebensdauer

Die technische Lebensdauer eines Gebdaudes hangt im Wesentlichen von der Halt-
barkeit der tragenden Bauteile ab und wird von der Qualitat des Baumaterials be-
stimmt. An den Rohbauteilen - eines Gebadudes (z.B. AuBenwande, Decken, Trep-
pen) kénnen faktisch keine Erneuerungs- oder Ausbesserungsarbeiten vorge-
nommen werden. Neben der Gute der gewahlten Baustoffe kommt auch der
fachgerechten Verarbeitung ein groBer Stellenwert zu. Die Qualitat des Rohbaus
bestimmt somit die Lebensdauer eines Gebaudes.

Die Ausbauteile eines Gebdudes (hierzu zahlen im Wesentlichen Innen- und Au-
Benverputz, Dacheindeckung, FuBbdden, Fenster und Tlren, Installationen,

Seite 28
Active Services GmbH A-2353 Guntramsdorf, Johann-Nestroy-Gasse 5 HAUSWERT at ist Teil der
Tel. +43 2236 389 272 10 Fax +43 2236 389 272 99, office@activeservices.at www.activeservices.at Active Services GmbH

FB: FN193510z « UID: ATU49883808 * Bankverbindung: Erste Bank IBAN AT26 2011 1296 5120 5300 ACTIVESERVICES.at «"



HAUSWERT.at &

wissen, was es wert ist

Heizungen, etc.) haben eine klirzere Lebensdauer und mussen, will man die Le-
bensdauer des Rohbaus annahernd nutzen, ein- bis mehrmals erneuert werden.
Es ist jedoch ausdricklich festzustellen, dass die Erneuerung von Ausbauteilen
nicht geeignet ist, die Lebensdauer des Rohbaus zu verlangern.

Neben der Qualitat des Baumaterials sind auch die durchgefluhrten Instandhal-
tungsarbeiten entscheidend, da bei deren Unterlassen die tragenden Teile unge-
hindert Witterungseinflissen ausgesetzt sein kdnnen und daher erheblich schneller
altern (z.B. schadhaftes Dach).

Wirtschaftliche Nutzungsdauer

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer ist in der Regel kilirzer als die technische Le-
bensdauer und bezeichnet jenen Zeitraum, innerhalb dessen ein Gebdude zu den
jeweils herrschenden wirtschaftlichen Bedingungen entsprechend seiner Zweck-
bestimmung allgemein wirtschaftlich nutzbar ist. Die Nutzungsdauer hat mit der
technischen Lebensdauer nur insofern etwas zu tun, als sich die Nutzungsdauer
innerhalb der Lebensdauer halten muss. Flr die Nutzungsdauer und damit auch
fur die Restnutzungsdauer - sind vor allem wirtschaftliche Faktoren wie zum Bei-
spiel die Lage des Objektes, die Ausstattung, der Grundriss, die GeschoBhdhe,
die Raumtiefe und Raumaufteilung, die GréBe einzelner Raume (Arbeits- od.
Wohnraum, Bad, etc.), die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, usw. maBgebend.

Diese Faktoren bestimmen den Wohn- bzw. Geschaftswert und damit den Ertrag
und die Nutzungsdauer einer Liegenschaft.

Gewohnliche Lebensdauer

Die gewohnliche Lebensdauer hangt im Wesentlichen von der Bauart (Konstruk-
tion und verwendete Baustoffe), der Bauweise (Massivbau, Fertigteilbau) und der
Nutzung sowie etwaigen Adaptionsmdglichkeiten ab. Die gewdhnliche Lebens-
dauer bericksichtigt damit in angemessener Weise sowohl die technische Le-
bensdauer als auch die wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Zu einer Verklrzung der Lebensdauer fihren nicht behebbare Baumangel (z.B.
Fundierungsmangel) und -schaden (z. B. Bergschaden, Erschitterungsschaden)
sowie Schaden, die nur mit unverhaltnismaBig hohen Kosten behandelt werden
kdénnen.

Eine Verlangerung der Restlebensdauer tritt dann ein, wenn das Gebdude in seinen
wichtigsten Bauteilen wie Mauer, Decken, Treppen, Dach erneuert oder verbessert
worden ist. Bauliche MaBnahmen an nicht tragenden Teilen (z.B. Neugestaltung
der Fassade) oder normaler Instandhaltungsaufwand fihren zu keiner Verlange-
rung der Lebensdauer.

Hat die technische Altersentwertung 100% erreicht, tritt die Abbruchreife ein.
Dank der massiven Bauweisen und dauerhaften Materialien hatte ein Gebaude
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heute eine Lebensdauer von hundert, zweihundert oder mehr Jahren, bis zum Ein-
tritt der technischen Abbruchreifer. Die wirtschaftliche Abbruchreife dagegen kann
schon nach wenigen Jahrzehnten eintreten. Das Schicksal einer zu Ertragszwecken
genutzten Immobilie wird vorwiegend durch die wirtschaftliche Abbruchreife be-
stimmt.

Die Erfahrung hat gezeigt, dass der eher auf funktionelle und wirtschaftliche Ursa-
chen, denn auf rein technische Ursachen zurlick zu fihrende Teil der Wertminde-
rung in der Regel in den mit den Bauzyklen korrespondierenden Schritten und mit
den sich wandelnden Anforderungen, die den funktionellen Nutzen und den Stil
beeinflussen, vor sich geht. Die Verfahren, mit denen die Anpassungen von linea-
ren Schatzungen vorgenommen werden, kénnen unterschiedlich sein. Prinzipiell
stehen dazu direkte Methoden (z.B. Kostenmethode) und indirekte Methoden (z.B.
Vergleichswert- oder Ertragswertmethode) zur Verfligung.

Die Fachliteratur (vgl. Heimo Kranewitter, ,Liegenschaftsbewertung") setzt fur
Mehrfamilienwohnhduser stadtischer Art mit zwei bis vier WohngeschoBen, voll
unterkellert, in massiver Bauweise (Ziegel- oder Hohlblockmauerwerk) mit Holz-
balken-, Gewdlbe- oder Stahlbetondecken und Holz-, Stein- oder Stahlbetontrep-
pen, Dachkonstruktionen aus Holz mit Ziegel- oder Eterniteindeckung bzw. Flach-
dach (als Kalt- oder Warmdach ausgefiihrt) und Fassaden mit Klinkersockel, glat-
tem Putz, Kalkedelputz bzw. Verblendungen, eine gewéhnliche Lebensdauer von
100 bis 150 Jahren an.

Der Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile 2006 des Arbeits-
kreises des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstandigen Osterreichs, weist fiir Wohn- und Geschéftsgebsude in beson-
derer stadtischer Ausfihrung (z.B. aus der Grinderzeit) eine gewdhnliche Gesamt-
nutzungsdauer von 100 bis 120 Jahre aus.

Die Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz von Gesamtnut-
zungsdauer und Gebaudelebensalter.

Restnutzungsdauer - Gesamtnutzungsdauer = Gebaudelebensalter

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wurde in der gegenstandlichen Bewertung
das in der Lehre anerkannte Verjlingungsprinzip angewendet.

Fir Gebaude, die sofort zu behebende Baumangel oder -schaden aufweisen, ist
gemaB Bewertungsstandards die Alterswertminderung vom ungeklrzten Neubau-
wert zu berechnen. Liegen Mangel vor, deren Behebung nicht dringlich ist, wird
die Alterswertminderung von dem um die Wertminderung wegen Baumangel ge-
klUrzten Herstellungswert gerechnet.

Wie fiir Wohngebdude von vergleichbarer Ausstattung und Bauausfiih-

rung ublich, wird mit einer linearen Alterswertminderung sowie einer Zu-
standswertminderung (nach HEIDECK) kalkuliert.
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Zustandswertminderung nach Heideck

Zustandsnote Zustandsbeschreibung Teinote | Abwertung
1 0,00%
1 neuwertig, mangelfre 1S oy
2 normal erhalten, nur Gbliche z 2.52%
Erhaltungsarbeiten 2.5 8,09%
5 (deuthch) reparaturbedirftig ufo 3 18,10%
instandsetzungsbedirftig 3,5 33,20%
4 umfar;;ir_e.i;he Reparatur ufo 4 52,50%
Instandsetzung efordedich 45 75, 0%
5 abbruchreif, wertlos 5 100,00%

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird die Alterswertminderung
vom ungeklrzten Neubauwert kalkuliert, da augenscheinlich zu behebende Mangel

vorhanden sind.

3.2.6. Bauwert

3.2.6.1. Zweifamilienwohnhaus

Baujahr 1969, fiktives Baujahr 1981, fiktives Alter des Objektes 45 Jahre, Le-

bensdauer 85 Jahre, Restlebensdauer 40 Jahre

gewohnliche Herstellungskosten

Erdgeschoss Wohnhaus

93,00 m2 a 2.700,00 251.100,00
Obergeschoss Wohnhaus

92,50 m2 a 2.700,00 249.750,00
Kellergeschoss Wohnhaus

96,40 m2 a 1.900,00 183.160,00
Werkraum & Garage an Wohnhaus ange.

42,60 m2 a 1.400,00 59.640,00
Nebengebdude Remise & Gerdateraum

29,60 m2 a 1.000,00 29.600,00
Neubauwert 773.250,00
Bauwert

Neubauwert 773.250,00
61,00 % Wertminderung infolge Alter li-

near mit Zustandsnote, (Zustandsnote: -471.683,00
3,0)

Zwischensumme 301.567,00
20,00 % Abwertung Zwischensumme (2) -60.313,40
Bauwert zum Stichtag 04.02.2026 241.253,60
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20,00 % Kein zeitgemaBe Energieeffizienz

Bauwerte
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-60.313,40

241.253,60

Der ermittelte Sachwert wird auf Grund folgender Eigenschaften ange-

passt:

Lageabschlag wegen Larmbelastung

serbehalter auf dem Grundstlck

3.2.7. Sachwert der Liegenschaft
Bodenwert

Bauwert

2,50 % AuBenanlagen (4)
Zwischensumme

27,50 % Abwertung (5)

Sachwert der Liegenschaft

(4) AuBenanlagen
2,50 % Einfriedung, Wege, Befestigungen, Garten-
gestaltung

(5) Abwertung

5,00 % Lageabschlag Starkstromleitung

10,00 % Lageabschlag Larmbelastung

2,50 % Abschlag Anschlisse (Senkgrube, Wasser-
versorgung

2,50 % Abschlag Winterdienst

5,00 % Lageabschlag eingeschrankter Lichteinfall

Winter

2,50 % Rechtsunsicherheiten, Grenze & Wasserbe-
halter

Summe (Basis Prozentwerte: 515.693,94)
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Lageabschlag wegen Starkstromleitungsfiihrung

Abschlag bez. der Anschlisse (Senkgrube, Wasserversorgung)
Abschlag erhdhter Aufwand Winterdienst

Lageabschlag eingeschrankter Lichteinfall im Winter
Rechtliche Unsicherheiten durch unklare Grenzsituation und fremder Was-

268.409,00
241.253,60
6.031,34
515.693,94
-141.815,84

6.031,34

-25.784,70
-51.569,39

-12.892,35
-12.892,35
-25.784,70

-12.892,35
-141.815,84

373.878,10
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3.3. Ertragswert

3.3.1. Ertragswertverfahren

Darunter wird die Kapitalisierung des fir die Zeit nach dem Bewertungsstichtag
zu erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz, ent-
sprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Baulichkeiten, verstanden.

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fiir die Zeit nach
dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Er-
tragswert).

Hierbei ist von jenen Ertrdgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatséch-
lich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsédchlichen Aufwands fiir Betrieb, In-
standhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschrei-
bung vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag, die Abschreibung ist nur abzuziehen,
soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung berticksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des
Reinertrags ist (berdies auf das Ausfallwagnis und auf allféllige Liquidationserlése und Li-
guidationskosten Bedacht zu nehmen.

Sind die tatsdchlich erzielten Ertrédge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertrédgen ab, so ist von jenen Ertrdgen, die bei ordnungsgemé&Ber Bewirtschaftung der Sa-
che nachhaltig hétten erzielt werden kénnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung
entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir kbnnen insbesondere Ertrdge vergleichbarer Sa-
chen oder allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art
Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Die Berechnung des Ertragswertes erfolgt nach der vereinfachten Ertragswertfor-
mel:

BW
EW = RW X V + -----

qn

EW Ertragswert

\Y, Vervielfaltiger

q 1+i

p Zinssatz

RE Reinertrag

BW Bodenwert

i p/100

n Jahre (Restnutzungsdauer)

3.3.2. Bodenwert

Der Bodenwert ergibt sich bei mehrgeschoBigen Objekten im dicht verbauten Ge-
biet aus jenem Wertansatz, den ein Bautrager bereit ware, als Grundkostenanteil
fur einen Quadratmeter erzielbare Nutzflache zu bezahlen. Diesen Ansatz multi-
pliziert mit der jeweiligen Nutzflache ergibt den Grundwert des Objektes.
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Der durchschnittliche Marktpreis fiir unbebautes Bauland im bewertungs-
gegenstiandlichen Gebiet mit vergleichbaren Bebauungsmaoglichkeiten
wird gerundet auf 1750,-- Euro je m2 Bodenflache festgelegt.

3.3.3. Kapitalisierte Ertrage

Laut vorliegender Zinsliste betragt der Nettohauptmietzins pro Monat € 1.566,67

Top netto HMZ Monat
Wohnung EG 666,67 €
Wohnung OG 666,67 €
Doppelgarage 150,00 €
Einzelgarage 83,33 €

1 566,67 €

Die Kapitalisierung der Reinertrage mittels des Vervielfaltigers erfolgt nachfolgen-
der Formel: RE x V

Der Reinertrag gestaltet sich wie folgt:
RE = RO - (Mietausfall + Bewirtschaftung + Instandhaltung)

RE Reinertrag RO Rohertrag

Mietausfallswagnis

Das Mietausfallswagnis deckt jenes Risiko ab, das auf Grund von uneinbringlichen
Mietrickstanden, Mietklirzungen, Mietprozessen, Raumungsklagen sowie fluktua-
tionsbedingten Leerstanden entsteht. Die H6he des Mietausfallswagnisses richtet
sich nach der Lage und Nutzungsart der Liegenschaft. ErfahrungsgemaB wird das
Risiko kalkulatorisch mit 1% bis 8% des Jahresrohertrages bertcksichtigt.

Nicht umlagefihige Bewirtschaftungskosten

Betriebskosten sind Kosten, die durch das Eigentum am Grundstlick oder durch
den bestimmungsgemaBen Gebrauch des Grundstilickes sowie seiner baulichen
und sonstigen Anlagen laufend entstehen. Ein GroBteil dieser Kosten, die durch
die Nutzung der Liegenschaft entstehen, kann direkt auf den Mieter lUberwalzt
werden. Neben diesen umlagefahigen Betriebskosten fallen Kosten an, die vom
Liegenschaftseigentimer selbst zu tragen sind.

Darunter fallen jene Betriebskosten, die auf Grund suboptimaler Mietvertragsge-
staltung, Leerstand oder wegen gesetzlicher Regelungen nicht auf den Mieter
weiterzugeben sind. Im §21-24 MRG sind die umlagefahigen Betriebskosten ta-
xativ aufgelistet.

Instandhaltungsaufwendungen

Der Ansatz der Instandhaltungsaufwendungen bericksichtigt jene Kosten, die er-
forderlich sind, um eine ordentliche und brauchbare Nutzung der Liegenschaft zu
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gewahrleisten. Die Nutzungsdauer einzelner Gebaudebestandteile entspricht
nicht der Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes und deshalb sind diese in regel-
maBigen Abstanden zu erneuern (u.a. Leitungen, Fenster, Dach). Die tatsachli-
chen Instandhaltungskosten sind zunachst relativ gering und steigen mit dem
Gebaudealter an. Um kalkulatorische durchschnittliche Wertansatze in die Be-
rechnung einflieBen zu lassen, wird auf Erfahrungswerte zurlickgegriffen.

Vervielfiltiger und Kapitalisierungszinssatz

Der Vervielfaltiger ist der Kapitalisierungsfaktor bei der Bestimmung des Ertrags-
werts. Als Barwertfaktor drickt er den Barwert aller bis zum Ende der Nutzungs-
dauer anfallenden Reinertrage aus.

Der Vervielféltiger V errechnet sich wie folgt:

V= (qn-1) / (g"x i)

V2 Vervielfaltiger

(o AR 1+i

fuviveinnn. p/ 100

Deeennnns Kapitalisierungszinsfu3
Neieennn. Jahre Restnutzungsdauer

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
standigen Osterreichs hat 2025 folgende nach Objektarten und Lagekriterien ge-
gliederte Empfehlung zum Kapitalisierungszinssatz herausgegeben:

Empfehlung der Kapitalisierungszinssatze fiir Liegenschaftshewertungen

Bezug nehmend auf die in den Heften SV 1995/3, 3, berichtigt in SV 1997/2, 21, SV 1999/2, 56, SV 2000/2, 49, SV 2002/1, 25, SV 20031,
14, SV 2004/2, 78, SV 2005/3, 170, SV 2006/2, 103, SV 2007/2, 108, SV 2008/2, 73, SV 2009/1, 20, SV 2010/1, 53, SV 2011/3, 172,
SV 2012/3, 137, SV 2013/3, 138, SV 2014/2, 115, SV 2015/2, 108, SV 2016/2, 91, SV 2017/2, 86, SV 2018/2, 83, SV 2019/2, 102,
SV 2020/2, 88, SV 2021/2, 104, SV 2022/2, 90, SV 2023/1, 7 und SV 2024/2, 91 verdffentlichten Empfehlungen wird nach Riicksprache
mit den Landesverbanden mitgeteilt, dass derzeit keine Anderung der empfohlenen Kapitalisierungszinssatze erfolgen muss, da die am
Markt eingetretenen Veranderungen innerhalb der in der Empfehlung angegebenen Toleranz liegen.

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:

LIEGENSCHAFTSART LAGE

hochwertig sehr gut gut maBig
Wohnliegenschaft 05-25% | 1,5-35% | 25-45% | 3,5-55%
Buroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-7,0%
Geschéftsliegenschaft 30-50% | 35-60% | 50-65% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-70% | 50-80% | 55-85%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-9,0%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 6,0-8,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 6,5-95%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-90% |65-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %
HINWEIS:

Fiihrt in Einzelféllen (zB bei Wertermittlungen in Hochpreisregionen) die Anwendung von in den empfohlenen Bandbreiten liegenden Kapitalisie-
rungszinssatzen zu keinen marktkonformen Ergebnissen, ist die dadurch verursachte Anwendung abweichender Prozentsétze nachvollziehbar
zu begriinden.

Die empfohlenen Kapitalisierungszinssatze entsprechen im Sinne der ONORM B 1802-1 Liegenschaftszinssétzen (fiir den Verkehrswert/
Marktwert).

66 SACHVERSTANDIGE HEFT 2/2025
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Alle Wohneinheiten sind unbefristet vermietet. Der ausgewiesene Mietzins gemaB
Mietzinsliste ist grundsatzlich als nachhaltig und GroBteils weit unter dem Markt-
niveau vermietet zu qualifizieren. Die Umstanden weisen dahingehend langfristig
ein gutes Ertragssteigerungspotential auf.

Die Objektqualitat ist augenscheinlich als maBig zu bezeichnen. Im Hinblick auf
bauliche Anderungen ist mit einem erhéhten Aufwand zu kalkulieren.

Der Standort ist als maBig einzustufen.

Fur Wohnliegenschaften in maBiger Lage und unter Berucksichtigung der allgemei-
nen Marktlage lasst sich der Zinssatz flir die bewertungsgegenstandliche Liegen-
schaft wie folgt ermitteln:

Wohnliegenschaft, Lage gut bis maBig 4,00%

Risiko Mietsituation +0,50%
Objektqualitat +0,50%
allgemeine wirtschaftliche Situation 0,00%
Entwicklungspotenzial -0,50%
objektspezifischer Kapitalisierungszinssatz 4,50%

Der Liegenschaftszinssatz in der Héhe von 4,50 % wird aufgrund der gegenstand-
lichen Lage fliir angemessen erachtet.

Ausgangsbasis flr die Ertragswertkalkulation ist der Jahresrohertrag der Liegen-
schaft.

Jahresrohertrag

Der Jahresrohertrag ergibt sich aus den Nettomietertréagen wie folgt: Durch Multi-
plikation mit zwolf Monaten errechnet sich aus dem monatlichen Nettomietertrag
der Nettomietertrag pro Jahr. Letzterer wird auch als Jahresrohertrag bezeichnet.

Jahresreinertrag

Aus dem Jahresrohertrag errechnet man den Jahresreinertrag, indem man jene
Bewirtschaftungskosten, die nicht vom Mieter, sondern vom Vermieter getragen
werden, vom Jahresrohertrag abzieht. Als solche Bewirtschaftungskosten gelten
der Instandhaltungsaufwand sowie das Mietausfallswagnis, das aus dem Risiko von
Zahlungsriickstanden und Leerstehung resultiert. Nach Bewertungslehre und -pra-
xis sind fur Instandhaltungsaufwand zwischen 0,5 % und 0,75 % des Neubauwer-
tes anzusetzen. Aufgrund des aktuellen Zustands der Bausubstanz wird die Bewer-
tungsliegenschaft mit 0,75 % des Neubauwertes kalkuliert.

Das Mietausfallswagnis liegt bei Wohnliegenschaften in der Regel zwischen 1,0 %
und 5,0 %. Fur die zu bewertende Liegenschaft wird ein Mietausfallsrisiko von
5,0 % angesetzt.

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen

Durch Abzug der Bodenwertverzinsung vom gesamten Jahresreinertrag ergibt sich

der Jahresreinertrag der baulichen Anlagen. Die Trennung in Bodenwert einerseits

und Ertragswert der baulichen Anlagen andererseits ist deshalb notwendig, weil

das vorhandene Gebdude nur Uber seine Restnutzungsdauer hinweg zu
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Mietertragen flhrt, wahrend der Grund und Boden prinzipiell eine ewige Boden-
rente abwerfen. Im Allgemeinen richtet sich der Kapitalisierungszinssatz nach der
bei Liegenschaften dieser Art liblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Ertragswert der baulichen Anlagen

Aus dem Jahresreinertrag der baulichen Anlagen wird durch Multiplikation mit dem
Vervielfaltiger der Ertragswert der baulichen Anlagen errechnet. Der Vervielfaltiger
spiegelt den Kapitalisierungszinssatz von 4,50% (Kapitalrisiko) und die Rest-
nutzungsdauer in Jahren wider.

Ertragswert der Liegenschaft

Nach Ermittlung des Ertragswerts der baulichen Anlagen wird der Ertragswert der
gesamten Liegenschaft durch Addition des Bodenwerts und des Ertragswerts der
baulichen Anlagen errechnet.

3.3.3.1. Ertragswertkalkulation

Der Ertragswert wird zusammenfassend nachfolgendem Rechenschema kalku-
liert:

Ja h.rt;r:ll'.lftr:raﬁ
-Bewirtischafungskosten
= Liagenschallsreinerirag
-Bodenwertverznsung
= Reinertrag der baulichen Anlagen
x Vearvielfltiger
= Ertragswert der baulichen Anlagen
= Bodenwert

= Ertragswen der Liegenschaft

Vervieli@htiger V' = (gn-1)/ ({ga™ (g-1)})
mitg=1 + p

V... Verviel@itiger
p ... Kapitalisierungsznsssatz

3.3.4. Ertragsobjekte

3.3.4.1. Zweifamilienwohnhaus
35 Jahre wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Kapitalisierungszinssatz 4,50 %

Jahresrohertrage

Wohnung EG
monatlich 666,66 (effektiv) 7.999,92

Wohnung OG
monatlich 666,66 (effektiv) 7.999,92

Doppelgarage
monatlich 150,00 (effektiv) 1.800,00
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Einzelgarage

monatlich 83,33 (effektiv) 999,96
Jahresrohertrag 18.799,80
6,50 % Bewirtschaftungsaufwand (3) -1.221,99
0,75 % Erhaltungskosten von 773.250,00 -5.799,38
Jahresreinertrag 11.778,44
(3) Bewirtschaftungsaufwand

1,50 % Pauschaler Bewirtschaftungsaufwand -282,00
5,00 % Mietausfallwagnis -939,99
Summe (Basis Prozentwerte: 18.799,80) -1.221,99

Ertragswert des Objektes
Bodenwertanteil 100,00 % bzw. 268.409,00, Verzinsung des Bodenwertes 4,50

%, wirtschaftliche Restnutzungsdauer 35,00 Jahre, Kapitalisierungszins 4,50 %,
Vervielfaltiger 17,46101

Jahresreinertrag 11.778,44
Verzinsung des Bodenwertes -12.078,41
Jahresreinertrag der baulichen Anlage -299,97
Zwischensumme 0,00
anteiliger Bodenwert 268.409,00
Kapitalisierte Mietpreisdifferenz 0,00
Ertragswert 268.409,00

3.3.5. Ertragswert der Liegenschaft

Ertragswerte 268.409,00
Ertragswert der Liegenschaft 268.409,00
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3.4. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird vom ermittelnden Sachwert abgeleitet.

Im Rahmen dieser Bewertung ist der Verkehrswert anzugeben.

Unter Verkehrswert im Sinne § 2 LBG versteht man jenen Preis, welcher bei einer
VerauBerung der Sache Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr (keine
Schwarzmarktgeschafte) unter Berlicksichtigung der allgemeinen Wirtschaftslage,
der Situation auf dem Realitaten- und Kapitalmarkt erzielt werden kann.

Dabei wird nicht Bedacht auf allfallige subjektive Wertvorstellungen (z.B. beson-
dere Vorliebe etc.) einzelner Personen genommen, sondern orientiert sich vielmehr
ausschlieBlich an dem nach objektiven MaBstaben erhobenen Befund aller den
Wert beeinflussenden Umstande tatsachlicher, rechtlicher und wirtschaftlicher Art.
Der errechnete Betrag ist gem&B ONORM B-1802 vor dem Hintergrund der Markt-
verhaltnisse kritisch zu wirdigen und allenfalls zu korrigieren.

Da dem zeichnenden Sachverstiandigen keine besonderen Griinde fiir
eine zusatzliche Marktanpassung bekannt sind, keine gesonderte Anpas-
sung vorgenommen.

Sachwert 373.878,10
Ertragswert 268.409,00
Gewichtung Sachwert/Ertragswert 373.878,10
1/0
Verkehrswert zum 04.02.2026 (gerundet) 374.000,00
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4. Zusammenfassung

Der Verkehrswert der Liegenschaft
1/1 Anteile an EZ 35, GB 55513, Wimm, BG Sankt Johann im Pongau
mit der Liegenschaftsadresse
5451 Tenneck, Pass-Lueg-StraBe 5
betragt unter Berlcksichtigung aller im Befund geschilderten Umstande und An-
nahmen, insbesondere der Annahme der Kontaminationsfreiheit

zum Stichtag 04.02.2026:

Verkehrswert

gerundet € 374.000,00

KEIN bewertungsrelevantes Zubehér vorhanden
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4.1. Anmerkungen

Dieses Gutachten basiert auf den erhaltenen Unterlagen, erteilten Informationen
und den getroffenen Annahmen. Der vorstehende Verkehrswert wurde unter der
Voraussetzung ermittelt, dass mir alle fir die Bewertung maBgeblichen Umstande
wahrheitsgemaB offengelegt wurden. Sollten nachtraglich Umstande bekannt wer-
den, von denen ich im Rahmen der gegenstandlichen Gutachtertatigkeit keine
Kenntnis erlangt habe, behalte ich mir vor, das gegenstandliche Gutachten zu wi-
derrufen bzw. abzuandern.

Ohne ausdruckliche schriftliche Vereinbarung ist der Auftraggeber nicht berechtigt
das Gutachten an Dritte weiterzugeben oder damit zu werben. Dritte kédnnen aus
dem Gutachten keinerlei Rechte ableiten. Der Auftraggeber verpflichtet sich, Dritte
Uber den Inhalt dieser Vereinbarung zu informieren und den SV schad- und klaglos
zu halten.

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist nicht flr steuerliche Zwecke zu ver-
wenden, sondern ist nur fir den gegenstandlichen Auftrag vorgesehen.

& Der Sachverstandige

Nikolaus Klenka

Guntramsdorf, 27.02.2026

Anhang:

— Fotos der Liegenschaft
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Fotos
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MHG Heiztechnik GmbH_
Pocta 9 ey
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