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Grundlegende Informationen zur Bewertungsmethodik

Die Bewertung der vorliegenden Immobilie erfolgt in Anlehnung an die gesetzlichen
Vorgehensweisen einer Liegenschaftsbewertung aufgrund der vom Auftraggeber angegebenen
Daten und Eingaben. Die Berechnungsmethode erfolgt auf Basis des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992 (LBG).

Gemal §2 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG) wird der Verkehrswert einer Immobilie
durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschaftsverkehr nach den Eigenschaften, der
Beschaffenheit, der Lage und der Verwendbarkeit der Liegenschaft, ohne Rucksicht auf
ungewohnliche und personliche Verhaltnisse sowie aus Spekulationsgesichtspunkten zu
erzielen ist.

Der redliche Geschéaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise
nach Angebot und Nachfrage richten.

Bei der Marktwertanalyse sind alle personlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen
Gesichtspunkte zu berucksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen konnen.

Die Ermittlung des Verkehrswertes setzt somit einen Markt mit freier Preisbildung voraus, der
den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Situation auf dem
Immobilienmarkt und dem Kapitalmarkt unterliegt.

Haftungsausschluss

Die Immobilienbewertung wurde vom Makler/Gutachter nach bestem Wissen und Gewissen
erstellt. Die Angaben stammen teilweise von Dritten (Auftraggeber) und kénnen nicht auf
Vollstandigkeit und auf Richtigkeitkeit Gberprift werden.

Trotz sorgfaltiger Bearbeitung und Einschatzung durch den Makler/Gutachter sind
Abweichungen vom tatsachlichen Marktwert nicht ausgeschlossen.

Die Wertermittlung stellt kein gerichtliches Gutachten im Sinne eines gerichtlich beeideten und
zertifizierten Sachverstandigen fur Immobilienwesen dar, sondern dient lediglich der
Wertermittlung und Marktwerteinschatzung fur einen eventuellen Immobilienverkauf oder
Immobilienvermittlung.
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Bewertungsmethodik Boden

Alle far die Wertermittlung herangezogenen Preise und Richtwerte stammen aus aktuellen
Markterhebungen und Vergleichswerten von Grundsticken anhand von ortstblichen
Kaufpreisen.

Die Wertermittlung wird nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz nach folgendem Schema
angewendet:

Ablaufschema Bodenwertermittiung

Bodenwert It. Flache / Anteile nach Vergleichswerte
ahnlicher Grundstucke

- Bebauungsabschlag oder Abschlag wegen
Minderausnutzung

+ Zuschlag wegen Mehrausnutzung

= Bodenwert

Bewertungsmethodik Gebaude

Die Berechnung des Gebaudes erfolgt im Sachwertverfahren Uber die Neuwertherstellung unter
Berucksichtigung der Altersabwertung nach der Methode von Vogels, Ross oder Linear.

Der errechnete Immobilienwert stellt den Wert zum angegebenen Stichtag dar.
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1) Grundlegende Angaben

Bewertungsstichtag:
Bezeichnung der Immobilie:
Plz/ Ort:

Adresse:

Katastralgemeinde (KG):

Liegenschaft: RoRleithen 31, 4575 Rolleithen

12.05.2021

Hotel Villa Bergzauber
4575 Rolileithen
RoRleithen 31
Rossleithen (49408)
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2) Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren wird hauptsachlich bei privat genutzten Immobilien (Ein-
/Mehrfamilienhauser, Eigentumswohnungen, usw.) angewendet und berechnet den Wert einer
Immobilie aus der Summe des Bodenwertes, des Bauwertes der Gebadude und der
AulRenanlagen.

Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsachlich verkauften, ahnlichen
Grundstucken welche zeitnah verkauft wurden. Hierbei wird von unbebauten Grundsticken
unter Berucksichtigung der Verkehrslage, Verwertbarkeit sowie der Nutzungs- und
Bebauungsmaglichkeit ausgegangen.

Bei der Berechnung des Bauwertes wird von den Herstellungskosten am
Wertermittlungsstichtag ausgegangen. Die Herstellungskosten sind die Kosten inkl.
Umsatzsteuer je m? die anfallen wirden, wenn diese Immobilie an selber Stelle mit selber
Grolle und Qualitatsstandard zum jetzigen Zeitpunkt (Wertermittlungsstichtag) errichtet wird
(=Neubauwert).

Dieser Neubauwert wird um die technische Wertminderung reduziert, in welcher die Minderung
des Neubauwertes infolge Alters und allfalliger Baugebrechen und Instandhaltungsmangel zum
Ausdruck kommt. Der Abschlag fur die Wertminderung erfolgt prozentuell vom
Herstellungswert.

Weicht der ermittelte Sachwert der Liegenschaft zu stark vom Marktwert ab, so muss eine
Korrektur in Form einer Marktwertanpassung angewendet werden.
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Die Wertermittlung wird nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz nach folgendem Schema
angewendet:

Ablaufschema Sachwertverfahren

Herstellungskosten der Gebaude (Neubaukosten)

- abzlglich Wertminderung wegen unbehebbarer Baumangel
und Bausché&den

= Gekiirzte Herstellungskosten der Gebaude

- abzlglich Wertminderung wegen Alters

= Sachwert der Gebaude

- abzlglich Wertminderung wegen verlorenem Bauaufwand
+/- zu-/abzuglich sonstiger wertbeeinflussender Umstande

- abzuglich Wertminderung wegen behebbarer Baumangel
und Bauschaden

= Bauwert der Gebaude
+ Bauwert der AuRenanlagen

+ Bodenwert

= Sachwert der Liegenschaft
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2.1) Lage und Beschreibung des Grundstiicks

Straentyp Nebenstralde (ruhig)
Umgebung Wohnlage
Freizeiteinrichtungen Sport- u. Kultureinrichtungen in der Nahe (bis 5km)

2.2) Bodenwert

Der Bodenwert ist der getrennte Grundstlickswert dieser Liegenschaft. Bei bebauten Liegenschaften ist der
Bodenwert getrennt zu ermitteln und ggf. einer Wertanpassung durch die Art der Bebauung vorzunehmen.

Bauland Flache: 13051m? EUR 1.174.590,00
Bodenpreis: € 90,00/m?

Landwirtschaftliche Flache: 7706m? EUR 69.354,00

Nutzflache Bodenpreis: € 9,00/m?

Bodenwert EUR 1.243.944,00
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2.3) Neuherstellungskosten des Gebaudes

Uber den Qualitdtsstandard des Geb&udes wird die vorliegende Wertigkeit der einzelnen
Gebaudeteile mit einem Referenzobjekt verglichen. (siehe Kranewitter, 7. Auflage). Aus diesen
Angaben errechnen sich die Neuherstellungskosten des Gebaudes zum jetzigen Zeitpunkt. Die

nachfolgende Detailbeschreibung spiegelt nicht die

idente Ausstattung wider sondern

kategorisiert das Gebaude in die am ehest entsprechende Qualitatskategorie.

Rohbau: Konstruktion/Bauweise (35% Anteil)
Massivbauweise, noch zeitgemale Bautechnik

Dachstuhl und Dacheindeckung (15% Anteil)
Tondachziegel in guter Qualitat, kunststoffgebundene Dachsteine, Hinterllftung,
Dampfsperre, Unterspannfolie, gute Warmedammung

Warmedammung und Fassade (8% Anteil)
Kalkzementputz oder ahnliches, Standard-Edelputz, einfacher alterer
Warmedammputz, Blechfensterbanke

Fenster und AuBentiiren (10% Anteil)
Holz- oder Kunststoffenster mit zeitgemafRen Beschlagen, Isolierverglasung (2-
fach)

Innentiiren und Tiirstocke (4% Anteil)
Turstocke furniert oder aus Vollholz in hochwertiger Qualitat, massive solide
Turblatter, SchlieRautomatik

FuBboéden (6% Anteil)
Massivholzbéden aus Hartholz, Aufwandige Verlegemuster (Sternparkett,
Fischgrat, etc), Steinbdden, Marmor

Sanitdranlagen und Nassraume (8% Anteil)
Mehrere WC, Mehrere Bader, Hochwertige Sanitartechnik, Designer-Armaturen
und Ausstattung, Automatische Wassertemperaturregelung

Heizung und Warmeverteilung (9% Anteil)
Etagen- oder Zentralheizung in energieeffizienter Auslegung, Radiatoren oder
FulRbodenheizung, Thermostatregelung

Elektroinstallationen (5% Anteil)

Bedarfsangepasste Ausrichtung, moderner Verteiler

Qualitatsstandard

Normal bis Gut

Qualitatsstandard

Sehr gut/Gehoben

Qualitatsstandard

Normal bis Gut

Qualitatsstandard

Normal bis Gut

Qualitatsstandard

Hochwertig/Exklusiv

Qualitatsstandard

Hochwertig/Exklusiv

Qualitatsstandard

Hochwertig/Exklusiv

Qualitatsstandard

Sehr gut/Gehoben

Qualitatsstandard

Sehr gut/Gehoben

= Neuherstellungskosten je m?

EUR 1.755,00

Liegenschaft: RoRleithen 31, 4575 Rolleithen
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2.4) Detaillierte Austtattungsbeschreibung des Gebaudes

Bauweise

Dachform

Fenster
Bodenbelage
Sanitéareinrichtungen

Elektroinstallationen

2.5) Bauwert des Gebaudes

Ziegel-Massivbauweise

Pyramidendach

2-fach Verglasung

Parkett, Fliesen, Dielenboden, Steinboden
Standard

Unterputzverkabelung

Bezeichnung Flache in m? Preis / m? Summe EUR
Nutzflache 1.041,00 €1.755 (100%) € 1.826.955,00
Keller 292,00 € 527 (30%) € 153.884,00
Balkon 54,00 €702 (40%) € 37.908,00
Terrasse (nicht Uberdacht) 550,00 €263 (15%) € 144.650,00
Neuherstellungswert zum Stichtag 1.937,00 m? € 2.163.397,00

abzuglich Wertminderung wegen Bewertungsjahr: 2021 EUR -158.793,00
Alters Baujahr: 2016 (fiktiv)

Reelles Alter: 5 Jahre

Methode zur Altersabwertung: Vogels

Nutzungsdauer: 80 Jahre

Abwertung: -7,00%

Detals siehe £
= Sachwert des Gebdudes EUR 2.004.604,00
Lift EUR 25.000,00
Brandmeldeanlage/zentral EUR 30.000,00
Innenliegende Sauna EUR 15.000,00
Veranstaltungstechnik Beamer, Lichtanlage, Soundanlage EUR 19.000,00
Gastroeinrichtung (Kombidampfer, Tellerwarmer, Kihltechnik, EUR 85.000,00

Klcheneinrichtung Veranstaltungssaal +

Hotel)
EDV, Fernsehanlage, Netzwerksystem EUR 12.000,00

Liegenschaft: RoRleithen 31, 4575 Rolleithen
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Waschkiiche, Enthartungsanlage EUR 15.000,00

= Bauwert des Gebaudes EUR 2.205.604,00

1) Zustandswertminderung nach Heideck:
Die Zustandswertminderung nach Heideck wird angewandt, wenn sich das Gebaude in einem schlechteren
Zustand befindet als dem normal tblichen Verschleil zugerechnet werden kann.

Die Zustandsfaktoren sind wie folgt definiert:

Note Zustandsbeschreibung Wertminderung in %
1 Neuwertig, mangelfrei -0%
1.5 Geringflgige Instandhaltungen notwendig -0.32%
2 Normal erhalten, tUbliche Instandhaltung notwendig -2.4%
2.5 Uber Instandhaltungen hinausgehende geringere -8.09%
Instandsetzungen
3 Deutlich reparaturbediirftig -18.17%
3.5 Bedeutende Instandsetzungen erforderlich -33.09%
4 Umfangreiche Instandsetzungen erforderlich -52.49%
4.5 Umfassende Instandsetzungen erforderlich -75.32%

(Komplettsanierung)

5 Abbruchreif/wertlos -100%

2.6) Sanierungen des Objektes

Keine Sanierungen durchgeflihrt
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2.7) Details zur Altersabwertung (Methode: Vogels)

Um den Prozess der Altersabwertung besser nachvollziehen zu kénnen, gibt die nachfolgende
Tabelle zur Abwertung durch das Gebaudealter detaillierte Auskunft Uber den Verlauf der
Wertentwicklung.

Ausgangsbasis ist der aktuelle Gebaudewert, alle dazwischenliegenden Jahrgange stellen den
Wert des Gebaudes im aktuellen Jahr dar - ausgehend vom aktuellen Wert zum Zeitpunkt der
Immobilienbewertung. Zeitpunkte der Wertsteigerung durch Sanierungen sind fett dargestellt
und werten das Gebaude in diesem Jahr entsprechend dem Umfang der Sanierung auf.

AuRere Einflisse wie z.B. Inflation oder etwaige Wahrungsumstellungen sind in der
Berechnung nicht berucksichtigt.

Alter Jahr Wertentwicklung Zeitwert (=% v. Neuwert) Anmerkungen
1 2016 +100,00% / +2.163.397 € € 2.163.397 (=100,000%) Jahr der Errichtung
2 2017 -1,49% /-32.316 € € 2.131.081 (=98,506%)
3 2018 -1,48% /-32.045 € € 2.099.036 (=97,025%)
4 2019 -1,47% [ -31.775 € € 2.067.261 (=95,556%)
5 2020 -1,46% /-31.504 € € 2.035.757 (=94,100%)
6 2021 -1,44% [ -31.234 € € 2.004.523 (=92,656%)
Zeitwert zum Stichtag € 2.004.523,00
Anmerkungen:

Bitte beachten Sie, dass die Werte in der Tabelle gerundet sind und in den einzelnen Berechnungsschritten
minimale Abweichungen moglich sind, welche sich auf das Endergebnis jedoch nicht signifikant auswirken.
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2.8) AuBBenanlagen

Zu den AuRenanlagen z&hlen alle zur Liegenschaft bzw. zum Liegenschaftsanteil(bei Wohnungen)

gehdrenden Anlagen wie bspw. Einfriedungen, Gartentore, Garage, Carport, Einfahrtsstrallen,
Gartengestaltungen, Pool usw. welche sich aul3erhalb des Wohngebaudes befinden.
PKW-Stellplatze:
Aussenstellplatz 667,00 m? EUR 105.383,00
= Zeitwert der PKW-Stellplatze EUR 105.383,00
Nebengebaude:
Veranstaltungssaal Bewertungsjahr: 2021 EUR 994.535,00

Baujahr: 2018

Reelles Alter: 3 Jahre

Methode zur Altersabwertung: Linear

Nutzungsdauer: 80 Jahre

Abwertung: -3,75%

Sanierung: keine
= Zeitwert der Nebengebaude EUR 994.535,00
Sonstige AuBenanlagen:
Swimmingpool Salzwasseranlage, Warmepumpe, EUR 50.000,00
Parkanlagen/Griinanlagen EUR 80.000,00
Wasserversorgung Piel3ling Ursprung EUR 100.000,00
Einfahrtstor EUR 5.000,00
E-Ladestationen EUR 3.000,00
= Zeitwert der sonstigen AuBenanlagen EUR 238.000,00
Summe aller AuBenanlagen EUR 1.337.918,00

Liegenschaft: RoRleithen 31, 4575 Rolleithen
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3) Sachwert der Liegenschaft

Der Sachwert einer Liegenschaft beschreibt die Summe aus Bodenwert sowie dem Bauwert vorhandener
Gebdude nach Alterswertminderung und dem Bauwert bzw. Zeitwert der Auflenanlagen unter
Bertcksichtigung von Wertminderungen und Werterh6hungen.

Aus dem Sachwert wird in weiterer Folge der Verkehrswert/Marktwert der Liegenschaft abgeleitet.

Bodenwert (gebunden) EUR 1.243.944,00
Bauwert Gebaude EUR 2.205.604,00
Zeitwert AuBenanlagen EUR 1.337.918,00
Sachwert der Liegenschaft EUR 4.787.466,00

4) Vorlaufiger Verkehrswert

Der vorlaufige Verkehrswert ist der Wert, der vor Berechnung allfalliger Rechte & Lasten und
vor Berucksichtigung der aktuellen Marktsituation errechnet wurde.

Vorlaufiger Verkehrswert EUR  4.787.466,00

5) Verkehrswert der Liegenschaft

Der Verkehrswert bezeichnet den Wert einer Immobilie zu einem bestimmten Stichtag und ist
der Wert, der bei einer Veraulerung der Liegenschaft Ublicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr erzielt werden kann.

Vorlaufiger Verkehrswert EUR 4.787.466,00

Verkehrswert gerundet EUR 4.787.000,00

Der Verkehrswert wurde auf die nachstliegende 1000er Stelle auf- bzw. abgerundet.
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Diese Immobilienbewertung wurde am 12.05.2021 erstellt von:

UNO Immobilien
Mag. Franz Neubauer
Kirchengasse 1
4061 Pasching

franz.neubauer@uno-immobilien.at
www.uno-immobilien.at
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Mikrolage der Liegenschaft

ar Technologies
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Makrolage der Liegenschaft mit Umgebungsubersicht

Google Imagery ©2021 CNES / Airbus, GeoContent, Geoimage Austria, Landsat / Copernicus, Maxar Technologies
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Statistische Daten zur Katastralgemeinde

Flachenaufteilung KG "Rossleithen”

Freizeitflachen

Gebaude

FlieBende Gewdsser

Betriebsflach
StraBenverkehrsanlagen
Bauland/Garten

Sonstige Flachen

KG Nr: 49408

Walder
Acker, Wiesen oder Weiden

Bezeichnung Anzahl Flache Flachenanteil
Walder - 9,491 km? 52,33%
Acker, Wiesen oder Weiden - 4,434 km? 24,45%
Sonstige Flachen - 3,342 km? 18,42%
Bauland/Garten 354 0,307 km? 1,69%
Strallenverkehrsanlagen - 0,239 km? 1,32%
Betriebsflachen 79 0,098 km? 0,54%
FlieRende Gewasser 12 0,089 km? 0,49%
Gebaude 482 0,088 km? 0,49%
Freizeitflachen 15 0,032 km? 0,18%
Stehende Gewasser 3 0,009 km? 0,05%
Offentl. Parkplatze 9 0,008 km? 0,04%
Friedhofe - - -
Halden/Deponien/Abbaustellen - - -
Schienenverkehrsanlagen - - -
Feuchtgebiete - - -
Gewasserrandflachen - - -
Flache gesamt 18,137 km?

Quelle: Osterreichisches Bundesamt fiir Eich- und Vermessungswesen (BEV)
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Bilder der Liegenschaft

A
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Bilder der Liegenschaft
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Bilder der Liegenschaft
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Plane der Liegenschaft

NORDOSTANSICHT
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Plane der Liegenschaft
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Plane der Liegenschaft
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Plane der Liegenschaft
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