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ImmoNet.ZT - Bewertungstool - Sachwertverfahren

Sie werden von der Eingabe der Gebaudedaten Uber die Ermittlung des Sachwerts bis zum Ergebnis durch die Bewertung geleitet und erfahren die bestmdogliche Unter-
stltzung bei der Eingabe der Einflussparameter. So kann der Bodenwert direkt aus dem Vergleichswertverfahren (aktuelle Abfrage) Gbernommen und das PDF zum Ver-
gleichswertverfahren als Anhang gespeichert werden.

Unser Bewertungstool erméglicht lhnen eine ONORM - konforme Bewertung der im LBG verankerten Methoden Vergleichswert, Sachwert, Ertragswert.

1 Klicken Sie auf den Button BEWERTUNG und legen Sie mit dem einem Klick auf das Plus (+) ein neues Projekt an. Befiillen Sie nun die Felder mit den lhnen zur
Verfiigung stehenden Informationen. Die mit * gekennzeichneten Felder miissen befiillt werden, um fortfahren zu kdnnen.

Menii 5] immoNet.ZT Bewertungstool > Aktuelles Projekt: Demo Bewertung '

Projektauswahl

Projektdaten
Projektdaten N
Projektname

Demo Bewertung
Objektauswahl

Ergebnis Kunde

Druck und Beilagen
Objekt

Zweck

Bewerterin

Dipl.-Ing. Dieter Leitner

Befundaufnahme

Anwesende

Bewertungsstichtag *
2.10.2020 B  Datum der Bearbeitung o)

Beschreibung

Far Titelblatt 0/500

Néchster Schritt

Tipp: Sie kdnnen in einem Projekt mehrere Objekte anlegen




2 Legen Sie in Ihrem Projekt ein neues Objekt an:

Menil B immoNet.ZT Bewertungstool > Aktuelles Projekt: Demo Bewertung

Projektauswahl

Projektdaten

Objektauswahl

1
1
1
1
1
1
Ergebnis 1
i ! Neues Objekt
Druck und Beilagen '
1
1
1

3 Geben Sie die Basisdaten zu lhrem Bewertungsobjekt ein, klicken Sie danach auf ,.néchster Schritt™:

Meni 5] immoNet.ZT Bewertungstool > Aktuelles Projekt: Demo Bewertung '
Projektauswahl )
Bewertungsobjekt: Demo Bewertung
Projektdaten
Objektauswahl Basisdaten Objektbezeichnung: Demo Bewertung - Sachwertverfahren ;Y
Neues Objekt v Objektbezeichnung *
Demo Bewertung - Sachwertverfahren
Objektdaten
Lage
Beschreibung
Bodenwert Beschreibung des Objekts 07500
Bauwert
weiter
Ertragswert
Hedo / AVM
Adressdaten Bitte geben Sie ihre Adresse an o
Vergleichswert
Gebdudeanteil .
Grundstiick Geben Sie die Grundstiicksfliche an <
Rechte und Lasten
Ergebnis Gebdudeangaben - Nutzungsdauer Geben Sie die Informationen zum Geb#ude an L. 8
Druck und Beilagen Weitere Angaben Informationen zum Gebude, Zustand und Beschreibung -]

Néchster Schritt 4+—



4  Geben Sie die Adressdaten Ihres Bewertungsobjekts an:

Menii =

Projektauswahl
Projektdaten
Objektauswahl
Neues Objekt v
Lage
Bodenwert
Bauwert
Ertragswert

Hedo / AVM

Vergleichswert
Gebaudeanteil

Rechte und Lasten
Ergebnis

Druck und Beilagen

Tipp: Sie konnen mittels Klicks auf den Stecknadelkopf Google Maps 6ffnen und so die Adresse automatisch tibernehmen. Sie kénnen zur eingegebenen Adresse die Grundstiicksin-

Basisdaten

immoNet.ZT Bewertungstool > Aktuelles Projekt:

Bewertungsobjekt: Demo Bewertung

Demo Bewertung

Objektbezeichnung: Demo Bewertung - Sachwertverfahren

Adressdaten

Automatische Adresssuche
Max Muster Mann Weg

Adresse: Graz 8, 8010 Steiermark

Bundesland *

Steiermark v Hauptadresse
PLZ * Stralle * Hausnummer

8010 Graz 8 Grundstiicksinformationen abrufen
ort Lage 9 In Maps éffnen

EZ Gericht

Anteile / Gesamtanteile Katastralgemeinde

GemeindeNummer

BezirksNummer

Grundstiick

zuriick weiter

ad

formationen abrufen oder die Adresse in Google Maps 6ffnen. Mit dem Button zurlick, gelangen Sie wieder zu den Basisdaten.




5 Nun sind die Grundstiicksparamter zu vervolistéindigen und das Grundstiick nach seinen Merkmalen zu beschreiben:

Menii =) immoNet.ZT Bewertungstool > Aktuelles Projekt: Demo Bewertung '
Projektauswahl .
Bewertungsobjekt: Demo Bewertung
Projektdaten
Basisdaten Objektbezeichnung: Demo Bewertung - Sachwertverfahren
Objektauswanhl
Neues Objekt v Adressdaten Adresse: Graz 8, 8010 Steiermark 9
Objekidaten
Lage Grundstiick Grundstiicksflache: 1.000,00 m2 <
S -
Bodenwert Grundsticksfldche in m
1000 [J ohne Bodenwert fortfahren [ Mit Bodenanteil fortfahren
Bauwert Beschreibung
Ebenes Grundstlick, Widmung Wohnen Allgemein, Dichte 0,2-14.....
Ertragswert
Beschreibung des Grundstiicks 66 / 500
Hedo / AVM
Vergleichswert zuriick weiter
Geb&udeanteil

Rechte und Lasten

_ Gebadudeangaben - Nutzungsdauer Geben Sie die Informationen zum Geb&ude an
Ergebnis

Druck und Beilagen Weitere Angaben Informationen zum Geb&ude, Zustand und Beschreibung

Tipp: Sie kdnnen mit oder ohne Bodenwert bzw. Bodenwertanteil fortfahren.

1,3



6 Machen Sie nihere Angaben zu dem Gebdude und geben Sie - je nach gewdhlter Flichenermittlung - die Fldchen / Inhalte ein. Unter dem Meniipunkt ,,Weitere

Angaben” beschreiben Sie das Bewertungsobjekt gemdB den Feststellungen aus der Befundaufnahme.

Menii B

Projektauswahl
Projektdaten

Objektauswahl

Demo Bewertung -
Sachwertverfahren

Objektdaten

Lage
Bodenwert
Bauwert
Ertragswert

Hedo / AVM

Vergleichswert
Gebaudeanteil

Rechte und Lasten
Ergebnis

Druck und Beilagen

Bewertungsobjekt: Demo Bewertung

Basisdaten

Adressdaten

Grundstuick

immoNet.ZT Bewertungstool > Aktuelles Projekt: Demo Bewertung

Objektbezeichnung: Demo Bewertung - Sachwertverfahren

Adresse: Graz 8, 8010 Steiermark

Grundstiicksfliche: 1.000,00 m?

Gebadudeangaben - Nutzungsdauer

Baujahr *

1998

Baujahr: 1998, Restnutzungsdauer: 48 Jahre

Gesamtnutzungsdauer *

3

Q

Hier finden Sie aner- <€
kannte Empfehlungen

Gesamtnutzungs- “
dauer aus der Literatur

N

Alter des Gebaudes: 22

Fiktives Alter des Gebaudes

Restnutzungsdauer: 48

[] Fiktives Alter verwenden

'\ Sie kénnen auch ein fiktives Alter eingeben

~ Nutzfldche/Wohnnutzflache (WNFL)

Bruttorauminhalt (BRI}

180
Bruttogrundflache (BGF) Nettogrundflache (NGF)
zuriick weiter
Weitere Angaben Informationen zum Geb&ude, Zustand und Beschreibung a

Weitere Angaben

Allgemeiner Zustand

Informationen zum Gebaude, Zustand und Beschreibung a

Bauart

Dach

Fassade

FuBboden

Heizung

Fenster/Turen

Elekiro

Keller

Garten

Balkon

PKW

Terrasse

zuriick Néchster Schritt

Nichster Schritt

Nachster Schritt




7

Vervollstiindigen Sie die Informationen, die Sie zur Lage lhres Bewertungsobjekts erhoben haben:

Menii = immoNet.ZT Bewertungstool > Aktuelles Projekt: Demo Bewertung
Projektauswahl
Lage
Projektdaten
Objektauswahl Beschreibung der Lage

Demo Bewertung -

Sachwertverfahren Allgemeine Beschreibung - Makrolage
Objektdaten orso
Beschreibung Mikrolage
Lage
07500
Bodenwert Beschreibung — Objekt
Bauwert Beschreibung der Lage 0/ 500
Der Lage IMMO Bericht beschreit
Ertragswert die Makro- bzw. Mikrolage und
Hedo / AVM IMMO Marktbericht LagelMMO Sie erhalten einen Uberblick tiber
Zur Adresse: Graz 8, 8010 Steiermark Zur Adresse: Graz 8, 8010 Steiermark . . X
Vergleichswert die Soziodemografie
Gebadudeanteil

Kosten der Abfrage € 14,00 netto.

Rechte und Lasten Dokument wird unter Beilagen gespeichert.

Ergebnis Bezirksdatenblatt:

) Bitte Uberpriifen Sie die Adressdaten in den Objektdaten . Die
Druck und Beilagen

BEV Abfragen abgerufen werden.

IMMO Marktbericht (Gemeinde) abfragen

Bezirksnummer wird fir die Abfrage bendtigt. Diese kann uber den Button /

Variante:

Format

(O Lite€9,00 (@) standard €14,00

@® rdf () word

LageProfi abfragen

Der IMMO Marktbericht enthalt Angaben zur
Preisentwicklung und zu den Preissegmenten

Nachster Schritt

Tipp: Wir unterstiitzen Sie bei den aufwendigen Recherchearbeiten gerne, indem wir lhnen die Méglichkeit bieten, den IMMO Marktbericht und / oder den Lage IMMO Bericht zu

erwerben.



8 Nun wird der Bodenwert ermittelt. Entweder Sie bestimmen den Quadratmeterpreis, indem Sie Vergleichswerte abfragen, oder Sie ilibernehmen diese aus der
aktuellen Abfrage. Wenn Sie den Quadratmeterpreis bereits ermittelt haben, dann geben Sie diesen bei Bodenwert-Basiswert ein:

Meni % immoNet.ZT Bewertungstool > Aktuelles Projekt: Demo Bewertung '

Projektauswahl

Bodenwert
Projektdaten
Objektauswahl . L .
Bodenwerte aus aktueller Abfrage Abfrage starten Bodenwerte aus aktueller Abfrage ibernehmen Aktuelle Abfrage in Beilagen speichern

Demo Bewertung -

Sachwertverfahren T2/ Jahe Beschreibung Grundstiick Vertragsdatum Fliche Preis Preis/m: +
Objektdaten Durchschnittlicher Bodenwert (Details siehe Vergleich tverfahrendol 1t in der Beilage) £0,00
Lage
Bauwert Bodenwert des Objekts
Ertragswert .

Bodenwert-Basiswert: € 450,00
Hedo / AVM
Vergleichswert Beschreibung Flache % Basiswert Preis/m?* Wert =+
Gebadudeanteil . B .
Grundstiicksflache 1.000,00 m* 100,00 % £450,00 €450.000,00 ,’ []
Rechte und Lasten
Summe 1.000,00 m* £450.000,00
Ergebnis
Bodenwert: € 450.000,00 Nicht zugewiesene Flache: 0,00 m?

Druck und Beilagen

m Nachster Schritt



9  Der ndchste Schritt fiihrt uns nun zur Ermittlung des Sachwerts - Bauwerts:

o Berechnugsmethode ° Gebgudeinformationen o BPI Nebenrechnung o Berechnungsfaktor e Speichern

Bitte wahlen Sie lhre Berechnungsmethode

Nutzflache/Wohnnutzfliche (WNFL)  ausgewahit
‘Ausstattung und Bauweise flr Wohnzwecke Hauptgescholte

Bruttorauminhalt (BRI)

Ausstattung und Bauweise fiir Wohnzwecke Hauptgescholte

Auswahlen Brutto-Rauminhalt in Bewertungsobjekt nicht befiillt

Bruttogrundflache (BGF)

Ausstattung und Bauweise fiir Wohnzwecke Hauptgescholle bezogen auf Geschof

Auswihlen Bauflache/Brutto-Grundflache in Bewertungsobjekt nicht befillt

Nettogrundflache (NGF)

Ausstattung und Bauweise fiir Wohnzwecke Hauptgescholle bezogen auf Geschof3

Auswahlen Netto-Raumfldche in Bewertungsobjekt nicht befiillt




10 Machen Sie Angaben zur Raumhohe und zur Ausstattung, um die Neuherstellungskosten zu ermitteln:

° Berechnugsmethode 9 Gebaudeinformationen 0 BPI Nebenrechnung o Berechnungsfaktor e Speichem

Bitte wihlen geben Sie eine Raumhohe und falls vorhanden die Ausstattung an

Raumhdhe
Verschieben Sie den Regler oder geben Sie im Eingabefeld ein

raumiond - Offnen Sie das Dropdown ohne Ausstattung - Nebenflichen
26 ————@ 38 28 Feld und wahlen Sie die Ih-

rem Bewertungsobjekt ent-

einfache Ausstattung

sprechende Ausstattung

normale Ausstattung

Ausstattung und Bauweise

Verschieben Sie den Regler oder geben Sie manuell an \ gehobene Ausstattung
2.908,00 .
hochwertige Ausstattung
Herstellkosten * Ausstattung
1207.75 o 3713.25 2908 gehobene Ausstattung -
Empfehlung Herstellungskosten Z Empfehlung Herstellungskosten Z
Sachverstandige Heft 2-2020 Sachverstindige Heft 2-2019
zuriick weiter
Herstellungskosten €2.790,23

Tipp: Die aktuellsten Empfehlungen des SV Verbandes finden Sie unter den Info-Points



11 Nun werden die Neuherstellungskosten mit dem Baupreisindex indexiert:

o Berechnugsmethode o Geb&udeinformationen o BPI Nebenrechnung o Berechnungsfaktor e Speichern

Bitte geben Sie das Jahr und das Quartal sowie den dazugehorigen BPI-Wert an

AN\,

Jahr Quartal Wert . . .
Direktanbindung zur BPI Information

2020 1. Quartal 114,70 der Statistik Austria

Jahr * Quartal * Wert *

2020 - 2. Quartal - Quartal von Bewertungsstichtag iibernehmen 1157 , ®

Veréinderungsrate: 1,00 % / BRI Informationen

7

-
t Kontak | Reontl Hinvweis | Englsh St
Sie kénnen das Quartal — [ O]
STATISTIK AUSTRIA » Erweterte Suche
ich B Ty —
vom Bewertungsstichtag W QSTATISTIK_AT
. STATISTIKEN PUBLIKATIONER, S <1 KATIONEN ! OKUM 0 UBER UNS INDEX A-Z
Gbernehmen
¥ Menschen und Gesellschaft
Ergebnisse im Uberblick: Baupreisindex fiir den Hoch- und Tiefbau, Basisjahr 2015
» Arbeitsmarkt
» Bevslkerung Hochbau Tiefbau
" BRI Wohnhaus- und Siedlungsbau Sonstiger Hochbau
» Kultur
Hoch- Sonstige Sonstige Sonstige
» Gesundheit und Bau  Bau- Bau-  Bau- Bau-  Bau- Stralen-  Briicken-
» Soziales JanriQuartal Tiefbau Insgesamt meister arbeiten Insgesamt meister arbeiten Insgesamt meister arbeiten Insgesamt bau bau
» Wonnen 22019 1007 m23 M7 26 120 M4 1125 126 22 1128 1063 1074 1056
- EEEE 02018 1064 1086 1083 1088 1084 1080 1087 1089 1087 1090 1036 1040 1032
» Auftenhandel
uftenhande! 2017 1035 1047 1043 1049 1046 1041 1049 1048 1045 1050 102,0 1021 1018
» Handel, Dienstisistungen
22018 1013 1019 1015 1021 1018 1015 102.0 1020 1016 1023 1006 1006 100,6
» Land-und Forstwirtschaft
» Offentiiche Finanzen, Steuern 22015 100,0 1000 1000 100,0 1000 1000 100,0 1000 1000 1000 100,0 1000 100,0
v Preise 2020 L 123 157 1156 1538 1155 153 157 160 16,1 16,0 108,0 1096 106,9
» Verbraucherpreisindex (VPIHVPI)
! M5 147 1141 M52 1145 M37 151 150 1146 1153 1074 1087 1065
» Preisniveaus / Kaufkrafiparitaten
2010 v 104 13,0 125 133 1128 1122 13,2 1133 1130 134 107,0 1083 108,2
» Grofhandelspreisindex
A Eremunnrneicinay Drnciarndar il 1101 125 1121 120 1124 1118 128 1120 125 1131 10R 8 1081 ansa Y
<

ok Abbrechen

Herstellungskosten €2.790,23




12 Danach werden Sie aufgefordert den Gebietsfaktor zu definieren:

° Berechnugsmethode ° Gebdudeinformationen o BPI Nebenrechnung e Berechnungsfaktor e Speichern

Bitte passen Sie den Gebietsfaktor an und wéhlen Sie Netto oder Brutto aus

Gebietsfaktor

Verschieben Sie den Regler oder geben Sie im Eingabefeld ein

Bundesland *
Steiermark -

Gebietsfaktor in % *

Land Stadt 95 @
f Hier finden Sie Informatio-
. / nen zum Gebietsfaktor
Bitte wahlen Sie zwischen Brutto und Netto Gebietsfaktor
wird auf die NHK-Basis angewendet
Hier finden Sie Informationen zum Gebietsfaktor
(O Netto (@) Brutio hegion stast Lond
Burgenland a9 65
Kérnten 86 70
Niederbsterreich 100 80
Oberosterreich 99 80
Salzburg 109 100
Steiermark 92 77
Tirol 107 100
Vorarlberg 1m 105
Wien 100 100

Quelle: Kranewitter, Liegenschaftsbewertung (2017), Seite 305 - 313

ok Abbrechen

Herstellungskosten € 2.790,23



13

Im letzten Schritt konnen Sie die Neuherstellungskosten noch mit prozentuellen Zu- und Abschléigen versehen oder runden:

° Berechnugsmethode

Prozentueller Zu-/Abschlag

wird auf die Herstellungskosten angewendet

MHK vor Zu-/Abschlag : € 2_79:V
Zu-fAbschlag *

-0,0081

° Gebéaudeinformationen

Flr einen Abschlag setzen
Sie bitte ein negatives Vor-
zeichen: -5 (Beispiel)

G BPI Nebenrechnung

G Berechnungsfaktor

e Speichern

oder
NHK Wert runden auf

2790

Ubersicht der Eingaben
Ausgewdhlte Berechungsmethode: WNFL

MHK Basis inkl. USt.
BPI 2020/2020
Gebietsfaktor
Zu-/Abschlag

HK inkl. USt.

£2.908,00
1.01
95,00 %
-0,01 %

€2.790,00

BPI Stand
Basis 1. Quartal 2020
2. Quartal 2020

Veranderungsrate

114,70
115,70

1,00 %

Herstellungskosten

zuriick

Speichern

€ 2.790,00




14 Sie erhalten nun eine Sachwert - Zusammenstellung ohne Bodenwert und kdonnen hier noch Wertminderungsfaktoren (disponibel / indisponibel) durch einen Klick
auf das ,,+" hinzufiigen.

Wertminderung

a) Wertminderung infolge Alters @ linear O progressiv
Bezeichnung GND Alter RND Alterswertminderung linear Alterswertminderung Wert €

Nutzflaiche/Wohnnutzflache 70 22 48 3143 % €-157.841,46 €344.358,54 ,’
Summe €-157.841,46 €344.358,54
b) Wertminderung infolge Mangel, Schéden oder riickgestauten Reparaturbedarfs /
Bezeichnung Kosten € % ® N WL um WL gekiirzt +

Dachsanierung 5.000,00 31,43 % €-3.428,50 /’ 'i'
Summe €-3.428,50

c) Wertminderung infolge verlorenen Bauaufwands
Bezeichnung Betrag € % Wert + /

Summe €0,00

Bauwert des Gebaudes €344.358,54

15 Definieren Sie zuletzt noch den Wert sonstiger Bestandteile

Wert von sonstigen Bestandteilen und Zubeh&r
Wert % Wert

Bezeichnung

+

AuBenanlage inkl. Pool und Outdoorsauna € 15.000,00 €15.000,00 'i'

N,

Wert von sonstigen Bestandteilen und Zubehar € 15.000,00




16 Falls bei Ihrer Bewertungsliegenschaft Rechte und / oder Lasten vorliegen, haben Sie die Moglichkeit diese einzugeben. Klicken Sie dazu im linken Hauptmenii auf
den Button ,,Rechte und Lasten™:

Mentu % |

Projektauswahl
Projektdaten

Objektauswahl

Demo Bewertung -
Sachwertverfahren

Objektdaten
Lage
Bodenwert
Bauwert
Ertragswert

Hedo / AVM

Vergleichswert
Gebiudeanteil

Rechte und Lasten
Ergebnis

Druck und Beilagen



Sie kdnnen entweder ganz individuell ein Allgemeines Recht eingeben, oder Sie wiihlen aus den am hdufigsten vorkommenden Rechten und Lasten:

Rechte und Lasten

Allgemeines Recht €000 §
Leibrente, Verbindungsrente oder Zeitrente £€0,00 u
Wegerecht (belastetes Grundstiick) €0,00 [}
Wegerecht pauschaler Abschlag (belastetes Grundstiick) £0,00 i
Leitungsrecht (belastetes Grundstiick) €000 E
Summe der Rechte und Lasten €0,00

m Néchster Schritt

Tipp: Bei den Renten finden Sie einen Link zu dem Rechner. Sie konnen auch ganz individuell entscheiden, ob Sie das Recht bzw. die Last beriicksichtigen méchten



Wir gehen in diesem Beispiel von einem Wegerecht als Last aus:

Wegerecht pauschaler Abschlag (belastetes Grundstiick) €-22.500,00

Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks

Flache 1.000,00 m?
Bezeichnung *

Preis pro m* € 430,00

Wegerecht pauschaler Abschlag (belastetes Grundstiick)

Bodenwert € 450.000,00

Beschreibung

Gehen und Fahren mit Fahrzeugen aller Art

Prozent von Preis pro m* *

5

Preis pro m*
® €22,50

Wert des Wegerechtes

Berilcksichtigen Drucken < Zuriicksetzen

417500

Wertminderung
€22.500,00

€-22.500,00

zuriick weiter

Vorschldge zur Beriicksichtigung von Nachteilen durch Wegerechte (aus der Literatur) auf Baugrundstiicke bezogen

Ausmai
gering
vertretbar

erheblich

nicht
vertretbar

Nutzungseinschri und Immissior Ingen

Wegerecht verlduft am Rand des Grundstiickes Wegerecht nimmt nur einen Bruchteil des Gesamtgrundstiickes ein (< 15 %) die (bauliche Nutzbarkeit wird nicht eingeschrankt es sind
keine wesentlichen Immissionen zu erwarten

Uber die geringen Nachteile hinaus sind folgende weitere Nachteile vorhanden: Wegerecht nimmt einen grolieren Bereich des Gesamtgrundstiickes ein (> 15 %) die (bauliche)
Nutzbarkeit wird teilweise eingeschrankt

Uber die vertretbaren Nachteile hinaus sind folgende weitere Nachteile vorhanden: Wegerecht verlduft nicht am Rand sondern im zentralen Bereich des Grundstiickes die (bauliche)
Mutzbarkeit wird stark eingeschrénkt es sind strende Immissionen zu erwarten

Uber die erneblichen Machteile hinaus sind folgende weitere Nachteile vorhanden: die (bauliche) Nutzbarkeit ist kaum bzw. nicht méglich es sind erheblich stérende Immissionen zu
erwarten

Abschlag vom Bodenwert des unbel.

Grundstiicks
rund 5 %

5bis 20 %

20 bis 40 %

40 bis 90 %

KROLL/HAUSMANN/ROLF, Werner Verlag, 5. Aufl., Seite 267

Ok

Abbrechen
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17 Fiir das Ergebnis, wihlen Sie die von Ihnen gewiinschten Parameter aus und nehmen bei Bedarf eine begriindete Marktanpassung vor:

Marktanpassung - Verkehrswertableitung

Verkehrswert abgeleitet von

Demo Bewertung - Sachwertverfahren

W4 Bodenwert € 450.000,00 . X
= . Haken Sie die Parameter
Bauwert des Gebadudes mit Aulenanlagen € 350.358,54 o X
O en . <000 an, die Sie anzeigen lassen
rtragswer \
mochten
[[] Hedo / AVM
[[] Vvergleichswert Gebaudeanteil
Rechte und Lasten €-27.500,00 Sie konnen eine Marktan-
passung vornehmen.

€781.858,54

vorlaufiger Verkehrswert vor Marktanpassung

Bezeichnung Wert der ausgewdhlten Objekte Marktanpassung in % Wert +
Marktanpassung £€0,00 €0,00

Verkehrswert €781.858,54
Runden aut Der Verkehrswert kann durch Auswahl
€761.850,00 M im Dropdown Feld gerundet werden.

Verkehrswert gerundet € 781.859,00




18 Im Meniipunkt Druck und Beilagen kénnen Sie nun Up- und Downloads durchfiihren:

Menil [ ] immoNet.ZT Bewertungstool > Aktuelles Projekt: Demo Bewertung

Projektauswahl

Beilagen
Projektdaten
Dateien
Objektauswahl
IMMO Marktbericht Gemeinde Z 5
Demo Bewertung - ‘ o = o
Sachwertverfahren B MMO Marktbericht Bezirk OB 6 Ihre Bewertung kann als Word und / oder PDF-
Objektdaten - Datei downgeloadet werden.
B Aktuelle Abfrage O 0 &
Lage -
B Bewertung (PDF) o B 5
Bodenwert .
B Bewertung (Word) O R B
Bauwert .
B Titebild Titelbild hochladen  ¢% [3] &
Ertragswert .
B Llagebid S 8
Hedo / AVM ‘ LagelMMO o i
gel
Vergleichswert o
Gebadudeanteil .
Anhinge

Rechte und Lasten

0Ovon9

Ergebnis

AT Mame Typ Datei hochladen [¥]  PDFs zusammenfiigen|&

Sie konnen die Bewertung durch Uploads weiter

vervollstandigen.




ImmoNet.ZT - Bewertungstool - Ertragswertverfahren

Die Schritte 1 - 8 (Ermittlung: Bodenwert) schlagen Sie bitte im voran gegangenen Kapitel ,.Sachwertverfahren™ nach (Seite 5-11). Beim Bodenwert wiire je nach Bewer-
tungsfall mit dem anteiligen Bodenwert (Sie kdnnen die Anteile des Wohnungseigentums an der Gesamtliegenschaft eintragen) fortzufahren.

1 Nach der Eingabe der Bodenwert - Parameter wihlen Sie im Menii das Verfahren ,.Ertragswert™ aus:

Projektauswahl
Projektdaten

Objektauswanhl

Demo Bewertung - >
Sachwertverfahren

Demo Bewertung -
Ertragswertverfahren

Objektdaten
Lage
Bodenwert
Bauwert

Ertragswert

Hedo / AVM

Vergleichswert
Gebdudeanteil

Rechte und Lasten
Ergebnis

Druck und Beilagen



2

Tragen Sie die Informationen hinsichtlich des Mietzinses ein. Es kdnnen auch mehrere Wohnungseigentumsobjekte angelegt werden.

Ertragswert

Bodenwert
der Bebauung zurechenbare Anteil

Beschreibung
Bodenwert des Objektes

der Bebauung zurechenbare Anteil

[] ohne Bodenwert fortfahren

Flache % Basiswert Preis/m? Wert
142,18 m* 100,00 % €350,00 € 49.763,00
142,18 m* 100,00 % €350,00 € 49.763,00 ,’

Kontrolle: EUR/m2 NFL: € 637,99

Mietzinsliste
Bezeichnung NFL Miete netto EUR/m? NFL netto @ BK netto MwSt. in € Brutio Lage Mieter Info Eintritt/ Befristung +
Summe 0,00 m? €0,00 a €0,00 €0,00
Summe p.A. €0,00 /
Bezeichnung NFL Miete netto EUR/m? NFL netto @ BK netto MwSt. in € Brutto Lage Mieter Info Eintritt/ Befristung +
Wohnung Top 3/3 78,00 m* € 850,00 £€10,80 £ 215,00 206 Mustermann Vermietet 31.12.2022 0 'i'
Bezeichnung * NFL im m* * Miete netto * EUR/m?= NFL netto Mi 2

iete netto EUR/m? NFL netto

Wohnung Top 3/3 78 830 €10,90 @ O /
BK netto
215 MwSt. in € Brutto
Lage Mieter Info Eintritt/ Befristung
206 Mustermann Vermietet 31.12.2022
Summe 78,00 m* € 850,00 ©€10,90 € 215,00
Summe p.A. €10.200,00



3

Nun tragen Sie die bewertungsrelevanten Parameter ein:

Parameter

Liegenschaftszinssatz

3,90 % °

Restnutzungsdauer 30
Faktorq 1,035
Vervielfaltiger 18,39
Liegenschaftszinssatz *

Tipp: Unter dem Infopoint finden Sie die Empfehlungen des SV-Verbands.

3.5

Restnutzungsdauer *

30

Empfehlung der Kapitalisierungszinssitze 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 2003/1, 14, SV 2004/2, 78, SV 2005/3, 170, SV 2006/2, 95, 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 und SV 2017/2, 86 veréffentlichten 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. Erganzende Empfehlung des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs
zum Kapitalisierungszinsfu3: Fr den Bereich LAND- und FORSTWIRTSCHAFTLICHER Liegenschaften wird zur Ermittlung des Ertragswertes gemalR § 5 Abs 4 LBG seitens des mit dieser Frage
befassten Ausschusses ein KAPITALISIERUNGSZINSSATZ von 1,5 % bis 3,5 % bei landwirtschaftlichen Liegenschaften sowie 1,0 % bis 3,0 % bei forstwirtschaftlichen Liegenschaften empfohlen.

Ergénzende Empfehlung des t der allgemein d

und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs zum Kapitalisierungszinsful:

Ergénzende Empfehlung des Haup! in beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs zum Kapitalisierungszinsful: Fir den Bereich LAND- und FORSTWIRTSCHAF TLICHER
Liegenschaften wird zur Ermittlung des Enragswertes gemén § 5 Abs 4 LBG seitens des mit dieser Frage befassten Ausschusses ein KAPITALISIERUNGSZINSSATZ von 1,5 % bis 3,5 % bei landwir nen Li sowie
1,0 % bis 3,0 % bei forstwir

Zusammenfassende Empfehlung:

Liegenschaft hochwertig sehr gut qut méBig
Wohnliegenschaft 1.0-30% 20-40% 30-50% 35-55%
Biiroliegenschaft 30-55% 40-60% 45-65% 50-70%
Geschaftsliegenschaft 40-60% 45-65% 50-70% 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt 45-75% 50-80% 55-85% 60-90%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 50-80% 55-85% 60-90% 65-95%
Industrieliegenschaft 50-90% 55-95% 60-100% 65-105%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,5%bis35%
Landwirtschaftliche Liegenschaften 1,0%bis 3,0 %
HINWEIS:
Fiihrt in Einzelféllen (zB bei wertermittiungen in Hochpreisregionen) die Anwendung von in den empfohlenen dbreiten | d li zu keinen Ergebnissen, ist die dadurch verursachte
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Bestimmen Sie den Bewirtschaftungsaufwand:

Bewirtschaftungsaufwand

Art Prozent £ ges. p.A. £/m? p.M. £m?p.A
(®) in 2% vom Jahresrohertrag i e ei

Instandhaltung 10 f‘mhbe:cl:‘"e" S'erf: nen £1.020,00 £1,00 €1308
(5 bis 30% der netto Miete) (O % vonHK (£0,00) euherstellungswe

Verwaltung 8 € 306,00 £0,33 €392
{0-5%)

Mietausfallwagnis 2 £€204,00 £€0,22 £262
{0-10%)

Summe 15 €1.530,00 €1,64 €£19,62

Tipp: Unter den verschiedenen Arten des Bewirtschaftungsaufwands finden Sie die Bandbreite laut Literatur. Im Wesentlichen hédngen die anzusetzenden Prozentsatze von der

Nutzungsart der Immobilie ab.



S

Geben Sie gegebenenfalls wertmindernde Umstéinde oder eine Mietpreisdifferenz ein:

Ertragswert der baulichen Anlagen

Wertminderung wegen Mingel, Schiaden oder Reperaturbedarfs

wirtschaftl. Wertminderung

Zwischensumme

Bodenwert
kapitalisierte Mietpreisdifferenz

Angepasste Restnutzungsdauer %

20

€127.411,25

Kontrolle EUR/m? NFL: € 1.633,48

£-4.459,39
Wertminderung wegen Mangel in %
3.5
£0,00
wirtschaftl. Wertminderung in %
0
£122.951,86
£ 49.763,00
£13.302,81

Mietpreisdifferenz in €/m* NFL *

1




6 Unter dem Button ,.Ergebnis” konnen Sie sich einen Gesamtiiberblick anzeigen lassen und den Verkehrswert runden:

Gesamtnutzflache 78,00 m#
Jahresrohertrag €10.200,00
abziiglich Bewirtschaftungsaufwand €1.530,00
Liegenschafts-Reinertrag pro Jahr € 8.670,00
abziiglich Verzinsung des Bodenwertes £-1.741,71
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen €6.928,29
X Vervielfaltiger ergibt

Ertragswert der baulichen Anlagen €127.411,25

Kontrolle EUR/m? NFL: € 1.633,48

Wertminderung wegen Mangel, Schiden oder Reperaturbedarfs £-4.459,39
Wertminderung wegen Mangel in %
35
wirtschaftl. Wertminderung £€0,00
wirtschaftl. Wertminderung in %
0
Zwischensumme €122.951,86
Bodenwert £ 49.763,00
kapitalisierte Mietpreisdifferenz €13.302,81
Angepasste Restnutzungsdauer * Mietpreisdifferenz in €£/m* NFL *
20 1

Sie kdnnen die Berechnung bequem in ein Excel €186.017.67

Ertragswert der Lieger

Sheet exportieren

Kontrolle EUR/m? NFL: € 2.384,84




7 Im Meniipunkt Druck und Beilagen kénnen Sie nun Up- und Downloads durchfiihren:

Menii %] immoNet.ZT Bewertungstool > Aktuelles Projekt: Demo Bewertung

Projektauswahl

Beilagen

Projektdaten

Dateien

Objektauswahl

Demo Bevertung - B MMO Marktbericht Gemeinde O @ 8

Sachwertverfahren B MMO Marktbericht Bezirk O @5

Demo Bewertung -

Ertragswertverfahren n Aktuelle Abfrage L] i
Objektdaten B Bewertung (PDF) P lhre Pewertung kann als Word und / oder PDF-
Lage Datei downgeloadet werden.

g B Bewertung (Word) o B
Bodenwert B Titelbild Titelild hochladen | ¢% [E] &
Bauwert B Lagebild o= s
Ertragswert B LageMMO Cr Y |
Hedo / AVM

Anhé
Vergleichswert nge
Geb#udeanteil
Ovond
Rechte und Lasten
Name Typ Datei hochladen [] PDFs zusammenﬁ.‘lgen@

Ergebnis

Druck und Beilagen Sie konnen die Bewertung durch Uploads weiter
Zuruc

vervollstandigen.




