bﬁ Allgemein beeidete und gerichtlich A Karin Hattinger, MAS

. % R
Fichrsaucs

Walther-Gabler-Weg 12/1
4910 Ried im Innkreis
Mobil: +43 660 365 365 3

G UTAC HTE N Bewertungsstichtag: 29. November 2024

Ermittlung des Verkehrswertes als Basis
fiir die beabsichtigte Verau3erung

Feuerwehrzeugstitte / Garage

Liegenschaftsadresse: 4742 Pram, Kleinpoxruck

Katastralgemeinde: 44118 Pram

Einlagezahl: 290

Grundstiick Nummer: .261

Bezirksgericht: Grieskirchen

Verkehrswert — abgeleitet vom Ertrags-/Vergleichswert — lastenfrei: siehe Seite 26

Ried im Innkreis, 08. Deze
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1. Privatauftrag

Zweck der Bewertung:
Der Zweck ist die Ermittlung des Verkehrswertes der Feuerwehrzeugstatte und dient als Basis fiir die

bevorstehende Veraullerung.

Auftraggeber:
Der Auftrag zur Erstellung des Verkehrswertgutachtens wurde von der grundbiicherlichen Eigentiimerin

Gemeinde Pram - vertreten durch Amtsleiter Mag. Michael Matzner - erteilt.

Eigentiimer laut Grundbuch
Auszug aus dem Grundbuchsauzug (B-Blatt):

AhkhhhhkrrdFdhrdhr A dhhdhxdrddddrrhddkdhrrdrdd B FAFhddhrradddhrrrbdrhrrdrdhrrrrhrrhbrrdtkhk

1 ANTEIL: 1/1
Freiwillige Feuerwehr Kleinpoxruck
ADR: Kleinpoxruck 4742
a 670/1928 Schenkungsvertrag und Tauschvertrag 1928-07-11 Eigentumsrecht
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2. Bewertungsstichtag / Ortsaugenschein

Der Bewertungsstichtag ist der 29. November 2024 - auf diesen Zeitpunkt bezieht sich die Bewertung.

Die Liegenschaft wurde mit bloRem Augenschein am 29. November im Beisein von Lukas Arnezeder und
Lucas Kaser B.A. (je Feuerwehr Pram) besichtigt und begangen.
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3. Grundlagen und verwendete Unterlagen

Die Wertermittlung wurde nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI
1992/150, sowie in Anlehnung der ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung, in der Fassung vom
01.12.1997 und B 1802-1, Fassung vom 01.03.2022 vorgenommen. Bei der Wertermittlung wurde von
den zur Verfligung gestellten Unterlagen, gegebenen Informationen und allgemeinen Grundlagen aus
der Literatur und Wissenschaft ausgegangen. Sollten sich diese Grundlagen oder sonstige zugrunde
gelegte Annahmen, auch wenn diese nach bestem Wissen und Gewissen erhoben wurden, nachtraglich
als unrichtig herausstellen, bleiben Anderungen des Dokuments vorbehalten.

Folgende Erhebungen und Unterlagen wurden bei der Wertermittlung beriicksichtigt:

e Grundbuchauszug der Liegenschaft, online abgefragt am 01. Juli 2024
e Unterlagen und Auskiinfte Bauamt Pram, Peter Sperl wie folgt:
o keine Plan-/Bauunterlagen vorhanden
e Auskilnfte im Zuge der Begehung
e Einsichtnahme in die/den Verdachtsflachenkataster (keine Verdachtsflachen ausgewiesen)
e Kartenmaterial und Luftbildaufnahmen gemiR ,,DORIS“, Quelle Land 00
e Vergleichswerte Vermietungen Lagerhallen
e Erhebung der Flichenwidmung aus dem GIS des jeweiligen Bundeslandes, ,,DORIS“,Land 00
e Literatur:
Liegenschaftsbewertungsgesetz — LBG, in der Fassung BGBI Nr. 150/1992
ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung, in der Fassung vom 01.12.1997
ONORM B 1802-1 Liegenschaftsbewertung, in der Fassung vom 01.03.2022
Seminarunterlagen Neubauwert Industriebauten, 09.11.2016 von Martin Katzlinger
Liegenschaftsbewertungsgesetz — LBG, in der Fassung BGBI Nr. 150/1992
Bienert / Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich, 4. Auflage, 2022
Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, 8. Auflage, 2017
Kothbauer/Reithofer: Liegenschaftsbewertungsgesetz, 2013
Kranewitter: Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage, 2017
Seiser / Kainz: Der Wert von Immobilien, 2. Auflage 2014
Immobilienbewertung im Steuerrecht, Prodinger/Ziller, 4. Auflage, 2020

o O 0O 0O O 0O o 0 0o o o

Fachzeitschriften der gerichtlich zertifizierten SV Osterreichs, Immobilienpreisspiegel
der WKO.
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4., Leistungsumfang

Soweit nicht ausdriicklich anderslautend dargestellt, wird bei der Wertermittlung von Ublichen privat-
und offentlich-rechtlichen Rahmenbedingungen ausgegangen. Die Wertermittlung versteht sich
geldlastenfrei. Es wird keine rechtliche und steuerliche Beurteilung vorgenommen. Es wird des Weiteren
angenommen, dass gegebenenfalls wertbeeinflussende Abgaben, Beitrage oder Gebiihren zum Stichtag
beglichen sind und Grundstiicksabtretungen, Sonderumlagen oder Ahnliches nicht mehr anfallen.

Es wurde nicht gepriift, ob zugunsten der Bewertungsliegenschaft irgendwelche nicht im Grundbuch
eingetragenen Rechte, auch aufgrund privatrechtlicher Vereinbarungen, oder dinglich nicht gesicherte
Verpflichtungen der Liegenschaftseigentiimer bestehen.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Immobilienwertgutachten und nicht um ein Gutachten Gber
den Zustand der Gebdudesubstanz.

Die Einschatzung des Bau- und Erhaltungszustandes der Objekte erfolgt ausschlieflich durch duBeren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme. Es gilt hier der Bewertungsstichtag.

Die Begutachtung erfolgte zerstorungsfrei, d.h. fur die Beurteilung der Bausubstanz wurden keine
Materialproben genommen und auch keine Verkleidungen entfernt.

Die Sachverstandige beurteilt die Qualitat der Ausfiihrung und Erhaltung lediglich durch die Betrachtung
der Oberflache des Bauteiles (des Materiales). Die Qualitdat der verwendeten Materialien und dessen
Verarbeitung kdnnen daher nicht eingeschatzt werden.

Die augenscheinliche Begutachtung des Grundes und die Historie des Grundstiickes sowie Recherchen
bei Besitzern und Behorden ergeben keinerlei Hinweise auf eine eventuelle Kontaminierung der
gegenstandlichen Liegenschaft. Probebohrungen, welche zu gutachtlichen Ergebnissen zu dieser
Thematik fihren, liegen diesem Schéatzgutachten nicht zugrunde und werden generell nur auf
ausdriickliche Anweisung des Auftraggebers durchgefiihrt. Die Bewertung erfolgt daher unter der
Annahme, dass das Grundstiick kontaminationsfrei ist.

Flir die Gebaudebeschreibung und deren Beurteilung wird von einer soliden Verarbeitung und dem
Stand der Technik entsprechenden Qualitdten der verwendeten Materialien ausgegangen. Diese
Annahme gilt auch fir eventuell vorhandene optisch erkennbare SanierungsmaRBnahmen von
Baumangeln, die einmal vorhanden waren und nunmehr augenscheinlich behoben sind. Versteckte
Mangel kdnnen somit auch nicht erkannt und beurteilt werden.

Weiters wird darauf hingewiesen, dass die beschriebenen elektrischen, sanitdren oder sonstigen
technischen Einrichtungen nicht auf ihre Funktionsfahigkeit hin Uberprift wurden. Sofern kein
augenscheinlicher Schaden besteht oder vom Eigentiimer nicht darauf hingewiesen wurde, wird daher
in der Bewertung von einer ordnungsgemafen Funktion dieser Anlagenteile ausgegangen.
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Die Bewertung der Liegenschaft beinhaltet grundsatzlich alle auf den Grundstlcken errichteten
Gebdude und das darin eingebaute und fix montierte Zubehor, sowie auch alle Gebdaudeausstattungen
wie vorhandene Installationen, Sanitareinrichtungen, Heizungsanlagen etc.

Weiters sind alle anderen Baulichkeiten und Sonderbauwerke wie AulRenanlagen, Einfriedungen und
sonstige Gartengestaltungsbauwerke sowie auch alle Ver- und Entsorgungseinrichtungen und Anlagen
etc. im ermittelten Verkehrswert berlicksichtigt. Die auf der Liegenschaft oder in den Gebauden sonst
noch vorhandenen Fahrnisse, wie spezielle Wohnungseinrichtungen, Moblierungen, Geratschaften,
Haus- bzw. Zierrat, eventuell lagernde Materialien oder Ahnliches sind im nachfolgend errechneten
Verkehrswert nicht enthalten. Fertigstellungsarbeiten werden ebenfalls berlicksichtigt.

Verwendung des Gutachtens:
Eine anderweitige Verwendung dieses Gutachtens, die Weitergabe, das Abschreiben oder eine allfallige
Vervielfaltigung (wenn auch nur auszugsweise) bedarf der ausdriicklichen, schriftlichen Zustimmung der

Sachverstandigen.
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5. Allgemeines

Gutachten und Befundaufnahme

Das Gutachten beruht auf die erhaltenen Unterlagen und erteilten Informationen. In der
Befundaufnahme kdnnen nur offensichtliche und augenscheinliche oder angezeigte Gegebenheiten
betreffend der Bauausfiihrung, dem Bauzustand oder sonstige liegenschaftseigene Umstdnde

beriicksichtigt werden.
Sollten sich die Gegebenheiten andern, muss auch das erstellte Gutachten gedandert werden.

Umsatzsteuer

Der Verkehrswert versteht sich inklusive der gesetzlichen Umsatzsteuer in der jeweils geltenden Hohe
(ausgenommen bei der nachstehenden Bewertung — hier wird auf den Nettobetrag hingewiesen).
Auf Grund des Budgetbegleitgesetzes 1998 ist jedoch folgende Anmerkung notwendig: Eine eventuelle
Vorsteuerkorrektur ist nicht erforderlich. Wird die Immobilie ohne Umsatzsteuer verwertet, sind
eventuell geltend gemachte Vorsteuerbetrage zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwaltung
abzufiihren. Weitere steuertechnische Aspekte bleiben auRer Acht.

Der Verkehrswert versteht sich inklusive der gesetzlichen Umsatzsteuer (ausgenommen bei der
nachstehenden Bewertung — hier wird auf den Nettobetrag hingewiesen) in der jeweils geltenden Hohe.
Auf Grund des Budgetbegleitgesetzes 1998 ist jedoch folgende Anmerkung notwendig: Eine eventuelle
Vorsteuerkorrektur ist nicht erforderlich. Wird die Immobilie ohne Umsatzsteuer verwertet, sind
eventuell geltend gemachte Vorsteuerbetrdge zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwaltung
abzufiihren. Weitere steuertechnische Aspekte bleiben auer Acht.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht t. ONORM B 1802 Pkt. 3.3
Auf Grund der Unsicherheit mancher Faktoren, welche in die Bewertung einfliel3en, insbesondere der

Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zugreifen zu miissen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein. Schwankungsbreite +/- 10 %

Zusammenhang Verkehrswert - Zeitfaktor
Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Bewertung oder Schatzung der Immobilie die Tatsache

unbertcksichtigt bleibt, dass aus welchem Grunde auch immer, bei der Notwendigkeit einer raschen
Veradullerung der Verkehrswert unterschritten, aber auch bei Verfligung geniigender Zeit (iberschritten
werden kann.

Wertzumessungen
Ideelle Wertzumessungen It. Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG § 2 Abs. (3) bleiben ebenfalls

unberticksichtigt.

Riickstinde
Die Bewertung erfolgte unter dem Aspekt, dass keine Zahlungsriickstande von diversen Gebihren,

Grundsteuer, Miillgebihren, Wasser- und Kanalgebiihren etc. vorhanden sind. .
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Copyright und geistiges Eigentum
Das Gutachten ist in seinem gesamten Inhalt urheberrechtlich geschiitzt und zur Ganze geistiges

Eigentum der Verfasserin. Eine Weitergabe und Veroffentlichung ist nur mit ausdriicklicher Zustimmung
der Verfasserin zulassig.

Energieausweis
Seitens des Auftraggebers wurde kein Energieausweis im Sinne des Energieausweisvorlagegesetzes

Ubergeben. Daher erfolgt die Bewertung unter der Pramisse einer dem Alter und der Art des Gebaudes
entsprechenden Gesamtenergieeffizienz gemall § 5 EAVG. Es wird darauf hingewiesen, dass die Kosten
der Errichtung eines fiir den Verkauf oder Bestandgabe erforderlichen Energieausweises bei der
Wertermittlung nicht bericksichtigt wurde.

Datenschutzinformation fiir die Datenverarbeitung bei gerichtlichen oder privaten
Gutachtensauftriagen durch Gerichtssachverstiandige
Sachverstandige respektieren und schiitzen das Recht auf Datenschutz und Privatsphare und ergreifen

alle gesetzlich erforderlichen MalRnahmen, um personenbezogenen Daten zu schiitzen.

Unter Beriicksichtigung des Standes der Technik, der Implementierungskosten bzw. der Art, des
Umfangs, der Umstinde und der Zwecke der Verarbeitung sowie der unterschiedlichen
Eintrittswahrscheinlichkeit und Schwere des Risikos fiir die Rechte und Freiheiten betroffener Personen
treffen sie geeignete technische und organisatorische MaBnahmen, um ein dem Risiko angemessenes
Schutzniveau zu gewahrleisten (einschlielich Schutz vor unbefugter oder unrechtmafiger Verarbeitung
und vor unbeabsichtigtem Verlust, unbeabsichtigter Zerstérung oder unbeabsichtigter Schadigung
»Integritat und Vertraulichkeit”).

Datenschutzrechtliche Rolle von Sachverstindigen bei Gutachtensauftragen
Datenschutzrechtlich sind Sachverstandige im Rahmen ihrer Gutachtenstatigkeit — unabhangig davon,

(a) ob sie von einem Gericht bzw. einer Behorde bestellt werden oder
(b) ob sie im privaten Auftrag tatig sind - als ,,Auftragsverarbeiter” zu qualifizieren.

Dementsprechend sind diese ,Auftraggeber” und nicht die Sachverstandigen insbesondere fiir die
Erfillung der datenschutzrechtlichen Betroffenenrechte, wie etwaiges Recht auf Information, Auskunft,
Richtigstellung, Loschung, Einschrdankung, Dateniibertragung und/oder Widerspruch heranzuziehen.
Samtliche Antrige zu Betroffenenrechten sind daher direkt beim Gericht/bei der Behorde/dem
»privaten” Gutachtensauftraggeber und nicht bei den (Gerichts-)Sachverstdandigen geltend zu machen.
Sollten Antrdge doch bei den (Gerichts-)Sachverstiandigen gestellt werden, werden diese an den
jeweiligen datenschutzrechtlichen Verantwortlichen weitergeleitet.
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Grundbuchsauszug

REPUBLIK OSTERREICH
GRUNDBUCH

JUSTIZ

GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 44118 Pram
BEZIRKSGERICHT Grieskirchen

EINLAGEZAHL 290

IR RS S S S S EEE RS S E S S S S SRS SRS SRS S EE S ESEEEEEEESEEEEEEER SRR R EEEE RS S S

Letzte TZ 435/1994
Einlage umgeschrieben gemidl Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

khhhhkhhhkhhkhhhhhdhhhhhhhhhhhdhhhhdhdhdhx A] *rhhdhhrhhhhhhhhhhhhdrdhhrhrhdhdhhrhxhx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
.261 G GST-Flé&che * 85
Bauf. (10) 47
Bauf. (20) 38
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): (Gebaude)
Bauf. (20) : Bauflidchen (Gebdudenebenfldchen)
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Bauflidchen

2 a geldscht

LR RS SRS EEEEE SRR EEEEEEEEEEEEEESEEEEEEE] B R R R RS R RS S S SR SRR SR SRR EEEESESEEEEESEEES]
1 ANTEIL: 1/1
Freiwillige Feuerwehr Kleinpoxruck
ADR: Kleinpoxruck 4742
a 670/1928 Schenkungsvertrag und Tauschvertrag 1928-07-11 Eigentumsrecht
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Eintragungen ohne Wadhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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Grundbuch

01.07.2024 14:05:12
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Befundaufnahme

In der Bewertung verwendete Beurteilungen erfolgen gemaf} nachstehender Skala:

sehr gut gut durchschnittlich minder gut schlecht

Lage / Verkehrsanbindung
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Die zu bewertende Liegenschaft liegt landlich gelegen Ortsteil Kleinpoxruck, der Marktgemeinde Pram
in einem locker bebauten, Gberwiegendem landwirtschaftlich gepragten Gebiet — jedoch in der Ndhe zu
Betriebsbaugebieten. Das Zentrum der Gemeinde Pram ist zirka 2 km und das Zentrum der
Bezirkshauptstadt Grieskirchen zirka 18 km entfernt.

Die nachste Autobahnauffahrt liegt in Haag am Hausruck in zirka 4,5 km Entfernung.

Die Lage der Liegenschaft ist auf Grund der Situierung und Nadhe zu den wesentlichen
Infrastruktureinrichtungen sowie Entfernung zu der Autobahnauffahrt mit ,durchschnittlich” zu
bewerten.

Die Entfernungen zu den wichtigsten Infrastruktureinrichtungen, welche fir zB Angestellte/Arbeiter
attraktiv sind und somit den Betriebsstandort attraktiveren, konnen der nachstehenden Tabelle
entnommen werden. Diese Infrastruktureinrichtungen sind auch wesentlich fiir die Mitarbeiterbindung.
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Infrastruktureinrichtungen

Folgende Luftlinien-Entfernungen des

N

Karin Hattinger, MAS

Immobilentreuhdnderin

Bewertungsobjektes zur nachstgelegenen

Versorgungsinfrastruktur wurden ermittelt: Datenquelle: Herold - Datenstand: halbjahrlich aktuell - (die
Entfernungen wurden teilweise bzw. stichprobenartig von der Sachverstandigen gepriift).

Bildungseinrichtungen:

Gesundheitsversorgung:

Kindergarten: 1,88 km Apotheke: 5,44 km
Schule: 1,65 km Rettungsstitzpunkt: 10,36 km
Hochschule: 11,48 km Krankenhaus: 10,50 km
Nahversorgung: Sonstiges:
Backerei: 2,87 km Polizeidienststelle: 5,46 km
Drogerie: 9,92 km Bank: 1,85 km
Supermarkt: 1,85 km
Datenquelle: © OpenStreetMap contributors
Datenstand: halbjahrlich aktuell
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Demographische Daten Bezirk Mikroraster Oberdsterreich
Grieskirchen  250x250m

Einwohner mit Hauptwohnsitz 66 545 (8,4%) 60 (16,7%) 1530349

(inkl. Veranderung?) (10,9%)

Herkunft (Geburtsland) Osterreich 82,2% 70% 73,9%

EU 87,3% 77,1% 81%

Nicht-EU 12,7% 22,9% 19%

Gebaude und Wohnungen

Anzahl der Gebdude? gesamt 29454 28 523720

Anzahl der Wohngebiude3 20058 22 (78,6%) 390496 (74,6%)

(68,1%)

Anzahl der Wohnungen* 32274 (1,6) 33 (1,5) 800414 (2)

(pro Wohngebaude)

Kaufkraft

Mittelwert der monatlichen Nettoeinkommen?® € 2.115,27 - €2.182,78

Kaufkraftindex im Bundeslandvergleich® 96,98 - 100

Datenquelle: WIGeoGIS auf Basis Statistik Austria
Datenstand: 2024 (letzte Registerzahlung der Statistik Austria)

L Veranderung in Prozent bezogen auf die Registerzdhlung 2006 der Statistik Austria.

2 Geb3ude sind Bauwerke, die eine oder mehrere Wohnungen oder andere Einheiten enthalten, die mit
einem Dach und AuRenmauern (freistehend) bzw. bei geschlossener Bauweise durch eine
Brandschutzmauer vom Dach bis zum Keller ausgestattet sind und die Wohnzwecken sowie anderen
wirtschaftlichen Zwecken dienen. Sind derartige Bauwerke durch eigene ErschlieBungssysteme (eigener
Zugang und Treppenhaus) und Ver- und Entsorgungssysteme getrennt, ist jeder solche Teil ein Gebaude
(Wohnblocks, Doppel- oder Reihenhaduser).

3 Wohngebiude sind Gebiude, die ganz oder Giberwiegend aus Wohnungen bestehen. Der Prozentsatz
gibt den Anteil an Wohngebauden in Bezug auf die Anzahl der Gebaude wieder.

4 Wohnungen sind baulich getrennte Einheiten mit eigenem Zugang von der StraRe oder einem
Stiegenhaus in dauerhaften Gebauden, die flir Wohnzwecke geeignet sind. Wohnungen bestehen aus
einem Raum oder mehreren Raumen mit Nebenraumen. Es ist nicht ausschlaggebend, ob eine Kiiche
oder Kochnische vorhanden ist.

> Als Indikator fur die Kaufkraft werden die Personen-Einkommen aus der Mikrozensus-
Arbeitskrafteerhebung der Statistik Austria herangezogen: Es werden die Nettomonatseinkommen der
unselbstandig Erwerbstatigen (inkl. anteiligem 13. und 14. Monatsgehalt) erfasst. Datengrundlage fur
die Einkommensberechnung bilden die Lohnsteuerstatistik sowie die Daten des Hauptverbandes der
Osterreichischen Sozialversicherungstrager. (Bevolkerung in Privathaushalten inkl. Prdsenz- und
Zivildiener. - Einkommen inkl. 13. und 14. Monatsgehalt. - Mikrozensus: hochgerechnete Zahlen aus
einer 0,6% Stichprobe. - Ohne Personen in Elternkarenz und ohne Personen mit freiem Dienstvertrag.)

6 Kaufkraftindex aus den Nettomonatseinkommen rechnerisch ermittelt.
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BESCHREIBUNG DER EINZELNEN BEWERTUNGSGEGENSTANDE

1) GRUNDSTUCK:

Grundstiicksflache: 85 m? laut Grundbuch

Widmung: Grinland

Bebauungsplan: liegt nicht vor

Form: Die Grundstiicksform ist dem Katasterplan zu entnehmen und fiir die

bestehende Bebauung als zweckmaRig zu beschreiben.
Neigung: Das Grundstlick ist nahezu eben.
Gefdhrdungen:

Laut Erhebung auf der Internetseite des Umweltbundesamtes ist das Grundstlick nicht im
Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet. (Onlineabfrage Dezember 2024).

| Ergebnis |

Das Grundstiick .261 in Gries (44109) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster

Information: oder Altlastenatlas verzeichnet

13
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Grundstiickseigenschaften:

Zufahrt: an der Nordseite Uber 6ffentliches Gut erschlossen

Freiplatz: Die nicht bebaute Flache — sofern vorhanden - dient als Parkplatz,
Zugang/Zufahrt bzw. Grinflache, Freiplatz/Lager.

Er- und AufschlieBung:

Wasserversorgung: nicht vorhanden
Schmutzwasser: nicht vorhanden
Stromversorgung: nicht vorhanden
Beheizung: nicht vorhanden
Kiihlung: nicht vorhanden
Internet: nicht vorhanden
PV / Solar: nicht vorhanden
Einfriedung: nicht vorhanden

Grunddienstbarkeiten: auf diesem GrundstUlick nicht vorhanden

2) GEBAUDEBESCHREIBUNG:

GemaRB Beschriftung am Zeughaus wurde das Feuerwehrzeughaus / Garage im Jahr 1926 errichtet.

Augenscheinlich wurden bis dato keine zeitnahen bewertungsrelevanten Sanierungen /
Adaptierungen durchgefiihrt. Das Dach und die Fenster / Tor wurden bereits erneuert, diese haben
jedoch bereits erneut das wirtschaftliche Lebensende nahezu erreicht.

Die konstruktiven Bauteile entsprechen somit nahezu dem urspriinglichen Baujahr und etwas jiinger!

Die bewertungsgegenstiandliche Liegenschaft in Kiirze:

Baujahr Hauptgebaude: urspriinglich beginnend 1926

Sanierungen bewertungsrelevant: zirka um 1980 erfolgt (keine Daten vorhanden)
Bauweise: Massivbau
GeschoRe: Erdgeschol} — Lagerboden

Konstruktion Dach: Holzdachstuhl / Satteldach / Schindeldeckung

Niveauunterschiede: nicht vorhanden

Raumhdohen: zeitgemal
Fassade: Putzfassade

Bodenbeldge: Betonboden
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Ausstattung Sanitarbereich: nicht vorhanden
Heizung: nicht beheizt
Elektroinstallation: dem Alter entsprechend nicht mehr zeitgemald
Sprinkleranlage: nicht vorhanden
Angestauter Reparaturaufwand: dem Alter entsprechende hohe Investitionen notwendig

Das Feuerwehrzeughaus, welches als ,,Garagengebaude” Nutzung findet, hat das technische und
wirtschaftliche Lebensende rechnerisch nahezu erreicht. Auf Grund der noch erkennbaren
Funktionalitdt wird kein Abbruch berechnet, bzw. die Restnutzungsdauer auf das hochstmogliche
Minimum zur Erreichung eines Gebdudezeitwert (Funktionalwertes) herangezogen.

Flichenaufstellung:

Es sind keine Plane vorhanden. Die Netto-Nutzfliche betrégt zirka 35 — 40 m?

Auf Grund des hohen Alters ist kaum noch eine Restnutzungsdauer rechnerisch darstellbar! Die
vorhandene Grundfunktionalitat berechtigt jedoch keine Abbruchkosten in Ansatz zubringen — somit
wird der Gebdudesubstanzwert mit einer geringen Restnutzungsdauer in die Bewertung
aufgenommen!

Fotoprotokoll
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8 Bewertungsgrundsitze / Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bewertungsgrundsatz § 2 LBG
Dieses Gutachten wird nach den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes — LBG

(Bundesgesetz liber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften sowie iiber Anderungen des
AuRerstreitgesetzes und Exekutionsordnung, BGBL 1992/150 idgF99) erstellt.

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerdauRerung der Sache lblicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr fur diese erzielt werden kann.

Wahl der Bewertungsverfahren § 7 LBG
GemaR § 3 (1) LBG sind fiir die Bewertung Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen

Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Wertermittlungsverfahren kommen insbesondere das
Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in
Betracht.

GemaR § 10 (4) des LBG sind bei den anderen als in den §§ 4-6 geregelten — wissenschaftlich anerkannten
— Wertermittlungsverfahren die zugrunde gelegten Umstande darzustellen und ist anzufiihren, in
welcher Weise die Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr bei der Bewertung beriicksichtigt
wurden.

GemdaR § 3 (2) LBG sind, wenn es zur vollstdndigen Berlcksichtigung aller den Wert der Sache
bestimmten Umstdnde erforderlich ist, flir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren
anzuwenden.

GemaR § 7 (1) LBG hat die Sachverstindige — soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehérde nichts
anderes anordnen — das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen.

Die Sachverstandige hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die Verhaltnisse im redlichen
Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu ermitteln. Sind fir die Bewertung mehrere
Wertermittlungsverfahren anzuwenden, so ist aus deren Ergebnissen der Wert unter Berlicksichtigung
der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln.
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Grundstiick — Vergleichswertverfahren

Die Bewertung des Grundstiickes erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren. Im Umland haben
Transaktionen stattgefunden, welche auf Grund der GroBe, Widmungen bzw. Bebaubarkeit und auch
zeitlich gesehen in einem entsprechenden Bezug zum Bewertungsstichtag stehen. Durch
entsprechende Zu- und Abschlage werden diese Grundstiicke fiir die nachstehende Bewertung
herangezogen.

Das Vergleichswertverfahren ist insbesondere bei der Ermittlung des Verkehrswertes von unbebauten
Liegenschaften und bei Bewertungsobjekten mit hinreichender Ubereinstimmung in den
wertrelevanten Merkmalen anzuwenden, wie das bei Grundstiicken der Regelfall ist. Das
Vergleichswertverfahren ist anderen Verfahren vorzuziehen, da der Vergleich mit Kaufpreisen am
nachsten am tatsachlichen Marktgeschehen ist.

Die aktuell zum Verkauf stehenden Baugrundstiicke bestatigen das Ergebnis der Vergleichswertanalyse.
Das Vergleichswertverfahren wurde entsprechend dem Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG und
ONORM B-1802-1 durchgefiihrt:

§ 4 Abs 1 LBG: Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind
solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstdnde weitgehend mit der zu bewertenden
Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gedanderte Marktverhaltnisse sind
nach Maligabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu bericksichtigen.

§ 4 Abs 2 LBG: Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr in
zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder
nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen
Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

§ 4 Abs 3 LBG: Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewoéhnliche Verhaltnisse oder
persdnliche Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur herangezogen
werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmaRig erfasst werden kann und die
Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.

Die zum Vergleich herangezogenen Transaktionsinformationen stammen aus Kaufvertragen, die in der
Urkundensammlung des Grundbuchs verbiichert sind. Die Daten wurden unter anderem von der
IMMOunited GmbH erhoben und zur Verfliigung gestellt und kénnen fiir die Vergleichswertermittlung
herangezogen werden.
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Gewerblich genutzte Liegenschaft — Ertragswertverfahren

Die Bewertung der gegenstiandlichen Liegenschaft (Garagengebaude) erfolgt nach dem
Ertragswertverfahren.

Derartige Liegenschaften werden ausschlieBlich zum Zwecke der gewerblichen Nutzung sowie
Vermietung errichtet und/oder erworben. Auf Grund der baulichen Gegebenheiten, Lage und
Umgebungsnutzung wird in diesem Fall ausschlieBlich das Ertragswertverfahren angewendet.

Auf Grund nicht vorhandener Bestandsvertrdge, wird der nachstehende Hauptmietzins von der
Sachverstandigen festgelegt und als ,fiktiv"“ bezeichnet.

Die Gesamtho6he des nachstehend fiktiv angesetzten Hauptmietzinses fiir Garagen-/Lagergebaude ist
als marktkonform und nachhaltig erzielbar anzusehen. Vergleichswerte stehen der Sachverstindigen
aus ihrer Tatigkeit als Immobilientreuhanderin und in Absprache mit Branchenkollegen zur Verfiigung
und wurden entsprechend abgeglichen.

§ 5 Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) zum Ertragswertverfahren:

(1) 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 (Ertragswert).

(2) Hierbei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsachlich erzielt
wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsachlichen Aufwands fir Betrieb, Instandhaltung und
Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag errechnet sich
der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der Kapitalisierung
beriicksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf
allfallige Liquidationserlése und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.

(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrdage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfaBbar oder
weichen sie von den bei ordnungsgemaller Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Ertragen ab, so ist
von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hatten erzielt
werden konnen, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand auszugehen; dafiir
konnen insbesondere Ertrage vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte statistische Daten
herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art
Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.
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9. Ermittlung des Verkehrswertes

9.1 Ermittlungen des gebundenen Bodenwertes:

Die Auswahl der Vergleichsobjekte erfolgte mit entsprechenden Griinland- und auf Grund der
Bebauung mit Mischwidmungen im Umland!

Die Bewertung des Grundstiickes erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren. Im niheren Umfeld
haben Transaktionen stattgefunden, welche auf Grund der GroRRe, Widmungen bzw. Bebaubarkeit
und auch zeitlich gesehen in einem entsprechenden Bezug zum Bewertungsstichtag stehen. Durch
entsprechende Zu- und Abschlage werden diese Grundstiicke fiir die nachstehende Bewertung

herangezogen.
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Index- und Qualitatsanpassung der Vergleichsobjekte:
Informationen zu nachstehender Qualitdtsanpassung

Lage / Zuschnitt:

Je nach Betriebslage, Ausrichtung, Immissionen / Emissionen, Gefille bzw. Neigung = Konfiguration
werden Zu- und Abschlage beriicksichtigt, um den Vergleich zu dem Bewertungsgrundstiick abzuleiten.
Die Nahe/Entfernung zu Infrastruktureinrichtungen des taglichen Bedarfs und die Angewiesenheit auf
Mobilitat findet hier ebenfalls Berlicksichtigung. Je nach Bebauungsmaoglichkeit/Ausnutzbarkeit des
Grundstickes und die ErschlieBung werden Zu- und Abschldge durchgefiihrt.

GroRenanpassung:
Eine GroRenanpassung wird bei diesem Grundstiick nicht durchgefiihrt, da die Bebauungsdichte der

Bebauung entspricht.
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Da die Kaufpreise nicht zum Bewertungsstichtag vereinbart wurden, ist eine Preisvalorisierung zu

berilicksichtigen.

GemaRk

Immobilienpreisspiegel, welcher jahrlich von der Wirtschaftskammer

Osterreich Fachverband der Immobilen- und Vermégenstreuhidnder ausgegeben wird, wird die

durchschnittliche Wertsteigerung im Bezirk fiir Betriebsliegenschaften in entsprechenden Lagen fir die

Wertanpassung herangezogen:

Vergleichswert Nr. Index Vergleichswert Index Stichtag Preisentwicklung in %
1 32,45 49,09 51,28%
2 34,00 49,09 44,38%
3 36,77 49,09 33,51%
4 38,04 49,09 29,05%
5 44,68 49,09 9,87%
Kaufpreis je m? Flache /
Nr. KV-Datum It. KV / valorisiert Anpassungen Vergleichswert
1 28.05.2018 25,00 € 2216 m?
37,82 € 0%
0 % Anpassung gesamt 37,82 €
2 03.06.2019 12,01 € 4164 m?
17,34 € 0%
0 % Anpassung gesamt 17,34 €
3 23.01.2020 6,80 € 12438 m?
9,08 € 0%
0 % Anpassung gesamt 9,08 €
4 27.09.2021 8,50€ 7646 m?
10,97 € 0%
0 % Anpassung gesamt 10,97 €
5 02.03.2022 25,47 € 15029 m?
27,98 € 0%
0 % Anpassung gesamt 27,98 €
Ergibt ein arithmetisches Mittel von 5 Vergleichswerten — gerundet auf 10 € 10,00

Mischung aus Bauland und Griinland — Abschlag 50 % wegen Kleinflache!
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Berechnung Grundstiickswert
Grundstiicksfliche gesamt 85 m? x € 10,00/m? € 850,00

Auf Grund der Situierung bzw. Verhaltnis Baukorper zu Grundstiick
ist kein weiterer Abschlag auf Grund der bestehenden Bebauung durchzufiihren.

Grundstiickswert — gebundener Bodenwert - gerundet auf 1.000: € 1.000,00

9.2 Ermittlung des Gebaudeertragswertes:

Ubersicht Hauptmietzinsaufstellung (Hauptmietzins = HMZ) als Basis/Grundlage fiir die nachstehende
Ertragswertberechnung.

Nachhaltig erzielbarer Hauptmietzins fiir Garage-/Lagergebaude gem. vorliegender Vergleichswerte.

Bestandsobjekt reine Nutzflache in m2 gerundet HMZ fiktiv HMZ dzt
pro m2
Garage-/Lagerflache 40,00 € 30,00 Pauschale
Gesamtsumme 40,00 € 30,00

Die Berechnung der Herstellungskosten dient ausschlieBlich zur Beurteilung des
Instandhaltungssatzes und nicht zur Ableitung des Gebaudezeitwertes!

Der Neubaupreis fiir Garagen-/Lagergebaude wird unter anderem den Empfehlungen Kranewitter und
des Hauptverbandes der SV entnommen. Die Herstellungskosten wurden aus den genannten
Empfehlungen und Sammlungen der Sachverstandigen, sowie aus der laufenden Tatigkeit als
Bautrdgerin und in Absprache mit ausfiihrenden Firmen aus der Baubranche entnommen/abgeleitet.
Einfriedungen, Zufahrt und Vorpldtze werden separat im ,,Wert der AuRenanlage” dargestellt.
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Die Neubaukosten je Quadratmeter errechnen sich wie folgt:

Die Neubaukosten bzw. der Herstellungswert (netto ohne Ust) wurden unter Bericksichtigung der
Bauweise und Ausstattung sowie der angemessenen projektbezogenen Gesamtbaukosten ermittelt —
Quellenangaben siehe Anhang!

Gebaudewert Garage-/Lagerflache 40,00 €1.000,00 € 40.000,00
AuRenanlagen (Ableitung von
Bauwerkskosten) 2% € 800,00
Herstellungskosten € 40.800,00

Herstellungskosten (gerundet) EURO 41.000,00 netto — dienen ausschlieBlich zur Berechnung der
Instandhaltungskosten nicht Sach-/Gebdudezeitwertes. In den
Herstellungskosten ist der Wert der AufschlieBung bereits inkludiert.

und zur Ableitung des

Liegenschaftszinssatz:

Der fir diesen Liegenschaftsteil in Ansatz gebrachte Liegenschaftszinssatz wurde unter Berlicksichtigung
der Marktlage sowie der Empfehlung des Hauptverbandes der allgemein beeideten gerichtlichen
Sachverstidndigen Osterreichs ermittelt und entspricht jenem Liegenschaftszinssatz wie ihn
Kapitalanleger fir gewerblich genutzte Liegenschaften zum Zwecke der Vermietung zumindest
erwarten.

Auf Grund der aktuellen Nutzung und Nachnutzungsméglichkeit, durchschnittlich guten GroR3e, des
funktionellen Gesamtzustandes sowie des marktiiblich angepassten Mietzinses gilt die Annahme bzw.
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes mit 4 % als gerechtfertigt.

Begriindung: geringfiigiges Risiko bei Neuvermietung zur Erzielung des verwendeten Mietzinses!

(nachstehende Tabellen Zeitschrift der Sachverstdndige Heft 2/2024)
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Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut maBig

Wohnliegenschaft 05-25% | 1,5-35% | 25-45% | 3,5-55%
Biroliegenschaft 25-45% | 35-55% | 45-65% | 50-7,0%
Geschéftsliegenschaft 3,0-50% | 35-6,0% | 50-65% | 55-7,5%
Einkaufszentrum, Supermarkt, Fachmarktzentrum 35-65% | 45-70% 50-8,0% 55-85%
Transport-, Logistikliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 6,0-8,0%
Touristisch genutzte Liegenschaft 45-70% | 50-75% | 55-80% | 6,0-9,0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 40-70% | 45-75% | 55-85% | 6,5-9,5%
Industrieliegenschaft 45-75% | 50-80% | 55-9,0% | 6,5-10,0%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %
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Mietzinsausfallwagnis:

Auf Grund der aktuellen Nutzung und kaum ahnlicher Leerstande / Angebote im unmittelbaren Umfeld
wird der Wagniszinssatz mit 3 % in die Bewertung aufgenommen, zumal der Mietzins angemessen und
nachhaltig erzielbar angesetzt ist.

Gebidudeart Wagnissatz

' Mietwohnobjekte : | 30-50% |
Biiros und Praxen . 4,0-8,0%

' Gewerblich genutzte Objekte . 5,0-10,0%

Instandhaltungssatz:

Auf Grund des Alters in Kombination mit der Restnutzungsdauer und der einfachen Bauweise wird die
Hohe des Instandhaltungssatzes mit 1 % fiir die Bewertung in Ansatz gebracht.

DIE RESTNUTZUNGSDAUER BZW. ALTERSWERTMINDERUNG ERRECHNET SICH WIE FOLGT:

Bewertungsjahr 2024

libliche Gesamtnutzungsdauer: 50-70 Jahre
Baujahr: beginnend 1926
Bewertungsrelevante Sanierungen bereits erfolgt: zirka um 1980

Die betriebsgewohnliche Restnutzungsdauer (RND) wird von der Sachverstandigen mit gerundet
5 Jahren festgestellt.

Erkldrung: Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die bauliche Anlage bei ordnungsgemdpfer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefiihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verléngern oder verkiirzen. (Literatur: Franz Josef Seiser:
Die Nutzungsdauer von Gebauden, baulichen Anlagen, gebdudetechnischen Anlagen und Bauteilen (1.
Auflage, 2020).

Der Vervielfaltiger errechnet sich somit aus dem Zinssatz 4 % und der RND 5 Jahre mit: 4,45.

-'-::I'l"';h..-.@_, -
o \
23 If;f d‘%
| é. Karin th"rE.gr' g_'
\% w3
\ e o

&

-,



?K\_// Allgemein beeidete und gerichtlich
;’ ég zertifizierte Sachverstandige

=
rprse et

Berechnung - Ertragswert

Hauptmietzins wertgesichert monatlich netto:

X 12 Monate = Jahresrohertrag

Abziiglich 3,0 % vom Rohertrag fir Mietzinsausfallswagnis

Abziiglich 1,0 % vom Herstellungswert
(€ 41.000,00) fir Instandhaltung

Abzliglich 3,0 % vom Rohertrag fiir nicht dem
Mieter anrechenbare Bewirtschaftungskosten
(wie z.B. Steuerberatung udgl.)

Bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung nachhaltig erzielbarer
Jahresreinertrag

Abziiglich Verzinsung des Bodenwertes: (€ 1.000,00 x 4 %)

Reinertrag der baulichen Anlagen

Reinertrag der baulichen Anlage x Vervielfiltiger

Liegenschaftszinssatz 4 % / Restnutzungsdauer 5 Jahre
- €101,00 x 4,45 = -€449,45

ERTRAGSWERT DER BAULICHEN ANLAGE - gerundet - netto
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€ 30,00
€ 360,00
€ 11,00
€ 410,00
€ 11,00
-€ 61,00
€ 40,00
-€ 101,00
-€ -450,00
.'{:l'l'lll h"'E'__r

s:,

MAS

Y

Karin Hotfinger E
& |

A

.'



?K\_// Allgemein beeidete und gerichtlich A Karin Hattinger, MAS
= s zertifizierte Sachversténdige N linabilerEraubsaiain

S g

“Crrss et

9.3. Marktanpassung und sonstige wertbeeinflussende Umstdnde

SchlieRlich ist in einem letzten Schritt gemaR ONORM B-1802-1 der errechnete Betrag vor dem
Hintergrund der Marktverhaltnisse kritisch zu wiirdigen und allenfalls zu korrigieren.

GemadR § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaltnisse
vorzunehmen (sog. Marktanpassung).

Malgebende Kriterien fir die Marktanpassung sind insbesondere die Hohe des Ertragswertes und die
Marktgangigkeit (VeraulRerbarkeit) des Bewertungsobjektes (Art, Beschaffenheit, Lage usw.).

Die Hohe des ermittelten Gebaudeertrags- und Grundstiickswertes berechtigt keinen weiteren Zu-
oder Abschlag auf den derzeitigen Immobilienmarkt vorzunehmen.

Begriindung: bei der Bewertung iiber das Ertragswert- sowie Vergleichswertverfahren wurden bereits
entsprechende Zu-/Abschlidge bzw. Prozent- und Liegenschaftszinssitze zur Ermittlung/Ableitung des
Marktwertes verwendet.
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Zusammenstellung Grundanteil und Gebaudeertragswert:

Ertragswert der baulichen Anlagen — netto: -EURO 450,00
Bodenwert: EURO 1.000,00
Zwischensumme Gebaudeertragswert und Grundanteil: EURO 550,00

Marktanpassungen (siehe Seite 25):

0,0 %: Abschlag / Zuschlag +/- _EURO 0,00
Zwischenwert EURO 550,00
VERKEHRSWERT der Gesamtliegenschaft: EURO 550,00

Die Sachverstandige erachtet auf Grund des ihr bekannten und kontinuierlich beobachteten Marktes fiir
den obenstehenden ermittelten Verkehrswert keine weiteren Zu- oder Abschlage zur Anpassung an den
Verkehrswert fiir erforderlich.

Ried im Innkreis, 08. Dezember 2024

Das Gutachten basiert auf den mir zur Verfliigung gestellten ,n‘/terlagen und erteilten Informationen.
Sollten Unterlagen oder Informationen sich als unvollstindig/éder unrichtig herausstellen bzw. andere
Umstande auftreten, die fiir das Ergebnis dieses Gutachte s von Relevanz sind, behalte ich mir eine
Anderung oder Ergidnzung des Gutachtens vor.
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10. Anhiange gemalR Inhaltsverzeichnis

Auszug aus Kranewitter 2017,Seite 76/77
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3. Ubliche Gesamtnutzungsdauer

Die tibliche Gesamtnutzungsdauer ist die iiblicherweise zu erwartende Zeit-
spanne von der Errichtung des Gebiudes bis zum Ende seiner wirtschaftlich ver-
tretbaren Nutzung, die im Wesentlichen von der Bauart (Gebiudetype), der Bau-
weise (Konstruktion und verwendete Baustoffe), der Nutzungsart sowie der tech-
nischen Entwicklung und den sich wandelnden Anforderungen an Gebiude des
jeweiligen Typs abhiingt. Die iibliche Gesamtnutzungsdauer beriicksichtigt daher
in angemessener Weise sowohl die technische Lebensdauer als auch die wirtschaft-

liche Nutzungsdauer.

Vorausgesetzt wird ein ordnungsgeméfer Gebrauch sowie die ordnungsge-

miiffe Wartung und Instandhaltung des Gebdudes.

Im Allgemeinen kann von folgenden Erfahrungswerten tiber die iibliche Ge-

samtnutzungsdauer von Gebiduden ausgegangen werden:

Gebiudeart iibliche Ges?mtnutzungs-
dauer in Jahren
Ein- und Zweifamilienhiuser
- normale Bauausfithrung 60-70
— einfache Bavausfithrung 50-60
— Fertighiuser 60-70
— Fertighduser auf Holzbasis (einfache Bauausfithrung) 40-60
Mehrwohnungshiuser
— Miet- und Eigentumswohngebiude 60-70
— Sozialer Wohnbau 50-60
Garagen
— Garagen Massivbau 50-70
~ Fertiggaragen 40-50
— Parkhiuser und Tiefgaragen 40-50
Biiro- und Verwaltungsgebiude je nach Bauausfiihrung und
40-60
Standort
Gebiudeart iibliche Gesamtnutzungs-
: dauer in Jahren
Handelsimmobilien
— Geschiiftshiuser und Kaufhiuser je nach Standort 30-50
- Supermairkte 20-30
Gewerbe- und Industriegebiude
— Fabrikgebaude und Werkhallen je nach Bavausfithrung

und Drittverwendungsfihigkeit 30-50
— Lagerhallen und Logistikimmobilien 20-40
— Betriebsgebiude fiir besondere Industriezweige 10-30
— Wellblechschuppen, Flugdicher, Holzschuppen,

Holzgebiude einfacher Bauweise 20-30
Hotels 20-40
Schulen 40-60
Tankstellen 10-20
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Empfehlungen Neubaukosten je Quadratmeter:

=FT 3/2024

Quelle: Zeitschrift der Sachverstdndige Heft 3/2023— Richtwerte von Baukosten

|Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Biirogebiude 2024 |

Ansitze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoRBige Biirogebaude
als Grundlage fiir die sachversténdige, objektspezifische Bewertung

Kosten (exkl. USt.) pro m? Brutto-Grundflédche (BGF) fiir HauptgeschoRe
nach Ausstattungsqualitét fiir gesamt Osterreich

1 2 3
Ausstattungsqualitat einfach mittel hoch
() (+)
Biirogebiude -30% o~ 2100€ - 2.800€ 7 +30%
Abweichung netto pro m? BGF Abweichung

Ergdnzende Angaben:
* NebengeschoRe (z.B. Garagen, Lager etc) liegen im Aufwand :

der Herstellungskosten der HauptgeschoRe bei ca. 40% bis 70%
* In den Anséatzen fur Burogebaude ist keine Umsatzsteuer enthalten.

Empfehlungen fiir Herstellungskosten — gewerblich-industrielle Gebaude
2024

Ansitze fiir Herstellungskosten fiir gewerblich-industrielle Gebaude
als Grundlage fiir die sachverstéandige, objektspezifische Bewertung.

Kosten (exkl. USt.) pro m? Brutto-Grunv.:i_fIéche (BGF) fiir HauptgeschoRe
nach Ausstattungsqualitét fiir gesamt Osterreich nach Branchen.

Ausstattungsqualitat nor1ma| gehﬁben hoch\?vertig
Abfallwirtschaft Yoo g PO A M AD0IE R T ITA00.€
Automotive L 1r00e T 1900€ ST 25006 )
Chemie & Rohstoffe L 1a00e 5 24006 P 30006 Yy
Einzelhandel - 1000 Y qa00€ T 23006 Uy
Forschung & Entwicklung - 2800€ ™7 36006 ™7 a300€
GroBhandel o e U080 AQDE P iz00e by
Lagerhallen D aone " ZZETR S 00e Ll 1500 € (U
Lebensmittel e tonles ST TR0 €, s 28006
Maschinen & Anlagenbau - 1.300€ ™% 1700€ 7 2200€
Metallindustrie LD, o el e SHOD e )
Pharma eiasiie < raoove T cano e U
Transport & Logistik o ElastiDO0E (P i20008 0 SRS wi1t5001€

Ergédnzende Angaben:
* In den Ansétzen fur gewerblich-industrielle Geb&ude ist keine Umsatzsteuer enthalten.
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~ Karin Hattinger, MAS
Q. Immobilentreuhanderin

Gebidudeteil Konstruktions- und Ausstattungsstandard (beispielhafte Anhaltspunkte)
einfach normal gehoben hochwertig
Fundierung Punkt Streifen Punkt Streifen. Platte Punkt und Stahibetonplatt Stahlbeton, Pfahle, hochwertig
Konstruktion Stahl/Fachwerk Stahl, Leimholz, Stahlbeton Stahl mit Brandschutz, Stahibeton, Stahibet: h , Leimholzrahmen,
Leimholztragwerk Massivbinder, Stah! mit Brandschutz
Dach Faser. t-Wellplatien, | Trepezblech, Dielen, Dielen, Massivemente, massiv. Warmedédmmung,
Trapezblech, méBige Dammung Warmedammung mehrschichtig,
ohne Warmedammung
Wande Metalipaneele Hohiblockmauerwerk. Mauerwerk, solide Paneele zweischalig. |Mauerwerk massiv; Dielen,
Paneele, maBige Ddmmung Warmedammung, dicke Paneele, Vollwarmeschutz,
ve Sockelbereiche Vorsatzschalen
FuRboden Beton, Bitumenkies Beton vergitet, Bitumenkies mit hohe Tragfestigkeit, Keramik, Industrie- |beste anforderungsgerechte Qualitat
verguteter Oberfldche. Estrich belag, hochfeste VerschleiRschicht,
abriebfest (2B ,Fligelgléttung”)
Fassaden glatt, Verkleidungen nach Standard uber Standard
Fenster, Oberlichten | Transparentplastik mit geringer Warmedammung, zum Kunststoff-/Metallrahmen, Kombi- hoher Standard
Teil fix, einfach Besclk_i_ge beschiage, Isolierglas, Fernbedienung
Sanitarinstallation sehr gering erforderiiches Ausmal3 voll nach Anforderung
Elektroinstallation kaum }_ggﬂq Standard voll

Heizung

Standard nach Notwendigkeil

lgﬂg

voll, energiesparende Systeme

Klima/uftung

eventuell teilweise

volf

i
AuBenanlagen, Sonderausstattungen etc gesondert erfassen
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