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SACHVERSTANDIGENGUTACHTEN

betreffend den Verkehrswert des Superadifikats auf der Liegenschaft mit der EZ 5, Gst. Nr.
2577/3, Bauf. und Garten mit dem darauf befindlichen Gebaude, KG 30023 Steinbrunn, BG
Eisenstadt, in 7035 Steinbrunn, Tannengase 5.

Auftraggeber: Mag. Mirko Matkovits als Masseverwalter im Konkursverfahren
Alexander Prinz, 7035 Steinbrunn, Tannengasse 5
26 S 103/25m Landesgericht Eisenstadt

Stichtagq: 06.09.2025 - Tag der Insolvenzeroffnung
Zweck: Ermittlung des Verkehrswertes des Superadifikats auf der oben ge-

nannten Liegenschaft mit dem darauf befindlichen Gebaude.
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Der Verkehrswert des Superadifikats auf der Liegenschaft mit der EZ 5, Gst. Nr. 2577/3,
Bauf. und Garten mit dem darauf befindlichen Gebaude, KG 30023 Steinbrunn, BG Eisen-
stadt, in 7035 Steinbrunn, Tannengase 5, betragt

€ 93.000,00
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1 ALLGEMEINES

1.1 Lokalaugenschein:

Der erforderliche Lokalaugenschein fand am 22.01.2026 statt, Bewertungsstichtag ist der
Tag der Insolvenzeroffnung, das ist der 06.09.2025. Als Basis wird das Gutachten vom
21.02.2022 zur GZ 11 S 6/22a LG Wiener Neustadt herangezogen, nachdem seit diesem

Zeitpunkt keine baulichen Veranderungen vorgenommen wurden.

Anwesende Personen:

e Alexander Prinz (Schuldner)

e Mag. Mirko Matkovits (Masseverwalter)

Anlasslich dieses Lokalaugenscheins konnten alle zu bewertenden Raumlichkeiten bzw.
Objekte besichtigt werden, sodass eine einwandfreie Befundaufnahme maoglich war.

1.2 Fragestellung an den SV:

Der Masseverwalter im Verfahren 11 S 103/25m erteilte den Auftrag zur Erstellung eines

Gutachtens uber den Verkehrswert des Superadifikats hinsichtlich der Liegenschaft

Einlagezahl 5
Katastralgemeinde 30023 Steinbrunn
Superadifikat

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




1.3 Grundlagen und Unterlagen der Wertermittlung:

1. Besichtigung und Aufnahme von Liegenschaft und Gebaude / Gebauden.

2.  Auszug aus der digitalen Katastermappe - DKM (die darin dargestellten
Grenzen wurden fur die Erstellung des Gutachtens herangezogen und nicht
in der Natur Uberpruft).
Auszug aus dem Flachenwidmungsplan.
Grundbuchsauszug.
Plan betreffend das Wochenendhaus am Steinbrunnersee Nr. 336 aus dem Jahr
1970

6. Baubewilligungsbescheid der Gemeinde Steinbrunn vom 03.12.1970 zur Zahl
376/1970 betreffend Josef Asimus

7. Baubewilligungsbescheid der Gemeinde Steinbrunn-Zillingtal vom 03.12.1970 zur
Zahl 376/1970 betreffend Domanig Johann

8. Baubewilligungsbescheid der Gemeinde Steinbrunn-Zillingtal vom 23.09.1975 zur
Zahl 376/1970 betreffend Johann Domanig

9. Einreichplan fur den Umbau am Wochenendhaus vom Juni 2017

10. Baubeschreibung des BM Dipl.-Ing. Paul Tupy aus dem Jahr 2017

11. Energieausweis betreffend das Einfamilienhaus Tannengasse 5, 7035 Steinbrunn,
vom 14.06.2017

12. Baufreigabe der Marktgemeinde Steinbrunn vom 04.09.2017 zur Zahl 131-213/2017

13. Benutzungsfreigabe der Marktgemeinde Steinbrunn vom 04.10.2017 zur Zahl 131-
213/2017

14. ONORM B 1800 - Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken.

15. ONORM B 1802-1 — Liegenschaftsbewertung-Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie Ver-
gleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren.

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

17. ONORM B 1802-3 — Liegenschaftsbewertung-Teil 3: Residualwertverfahren.

18. ONORM EN 15221-6 - Facility Management - Teil 6: Flachenbemessung im
Facility Management.

19. ,Praxis der Grundstucksbewertung“ von Gerardy / Mockel / Troff.

20. ,Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten® von Simon / Kleiber / Réssler.
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21. ,Verkehrswertermittlung von Grundstucken® von Kleiber.

22. ,Verkehrswertermittlung von Grundstlcken® von Kleiber / Simon / Weyers.

23. Ross-Brachmann ,Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien“ von Renner /
Sohni.

24. Liegenschaftsbewertung® von Kranewitter.

25. ,Handbuch des Liegenschaftenschatzers® von Naegeli.

26. ,Der Wert von Immobilien“ von Seiser / Kainz.

27. BKI-Baukosten — Statistische Kennwerte fur Gebaude.

28. Das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz.

29. ,Liegenschaftsbewertungsgesetz® von Stabentheiner.

30. ,Immobilienbewertung Osterreich” von Bienert / Funk.

31. Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung von Kroll / Hausmann / Rolf.

32. LBA — Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie.

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

34. Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der
Immobilien- und Vermdgenstreuhander.

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

36. Zeitschrift ,Sachverstandige®.

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

38. Die von der Statistik Austria veroffentlichten Zahlen, wie Baukostenindex, Baupreisin-
dex, Verbraucherpreisindex usw.

39. ,Insolvenzordnung (IO)“ in der derzeit glltigen Fassung.

Anmerkung:

Eine Prufung Uber baubehordliche Genehmigungen, offentlich-rechtliche Auflagen und

rechtmaRige Nutzungen wurden vom Sachverstandigen nicht durchgefihrt. Es wird im Wei-

teren davon ausgegangen, dass alle diesbezuglichen erforderlichen und notwendigen Be-

willigungen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind. Sollten sich hier neue wertveran-

dernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.
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1.4 Erklarung des Sachverstandigen:

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

stellt.

Aufgrund der oben angefuhrten Unterlagen sowie meiner Kenntnis der Liegenschaft ergibt

sich daher folgender Befund.
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2 BEFUND

2.1 Grundbuch:

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 30023 Steinbrunn EINLAGEZAHL 3
BEZIRKSGERICHT Eisenstadt

R e R R

**% Bingeschréankter Auszug ]
i di.d Al-Blatt eingeschrdnkt auf Grundstiick Nr. *hx
i 2577/3 der KG 30023 Steinbrunn ok
hak ohne AZ2-Blatt b
W% C-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer (n) 9 dh

R R R R R S R

Letzte TZ 1410/2025
Einlage umgeschrieben gemdl Verordnung BGBl1. II, 143/2012 am 07.05.2012

EHEHEEEHAARERF AR AR E R A AR F R AR A I IR F R EE D] ERF AR A RA R IR A E R AR AR A I AR AR R AR AR R A R A R A R

GS5T-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2577/3 GST-Flache 1823

Bauf. (10) 235

Bauf. (20) 25

Garten(10) 1563 Tannengasse 3

Tannengasse 35
Tannengasse 25
Tannengasse 29
Tannengasse 31
Tannengasse 5
Tannengasse 11
Tannengasse 19
Tannengasse 13
Tannengasse 15
Tannengasse 1
Tannengasse 21
Tannengasse 7
Tannengasse 9
Tannengasse 17
Tannengasse 33
Tannengasse 27
Tannengasse 23

UND WEITERE GRUNDSTUCKE

Legende:

Bauf. (10) : Bauflidchen (Geb3ude)

Bauf. (20) : Bauflichen (Geb3dudenebenflichen)

Garten(10): Garten (G3rten)

R A AR R R R R R RS R R R R EEEEEE R R ERER S Az AR R R R R R EEESEEE SRR SRR R R E R EREREEER]

EEE KA A ERF AR EE R A SRR F AR KRNI A IR R F AR R [ AR R AR AR A I F A A R R AR AR R AR A A A R R A A kR R A Rk R

1 ANTEIL: 1/1
Gemeinde Steinbrunn
ADR: Gemeindeamt Steinbrunn 7035
c 6069/1995 Verordnung 1990-09-05 LGBl 66/90 Eigentumsrecht
RS E S SR SRR R R RS SR R R R R R R R R R R EEEEEEE SRS C R R R R R SR LRSS SR SRR RS R E R R EEEEEEEREEE S
9 a 1854/2002 4366/2023
DIENSTBARKEIT der Duldung der Verlegung von Gasleitungen
sowie deren Bestand und Betrieb auf Gst 2565/4 2565/5
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2565/6 2566/2 2567/5 2567/7 2568/2 2568/3 2575/2 2575/3
2576/2 2576/3 2577/2 2577/3 257872 2578/3 2579/2 2579/3
2580/2 2580/3 2581/2 2581/3 gem Pkt. 1 und 2
Dienstbarkeitsvertrag 2000-05-23 fiir
Netz Burgenland GmbH (FN 128458i)
R R AR R R R SRR R RS R R R R R R REEREEE SRS HIKWE:E‘ R R R R R R R L RS EEEE R R R RS SRR EEREE R EEEEERS]
Eintragungen cohne Wahrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

R

Im Grundbuch eingetragen ist folgende Dienstbarkeit:

e DIENSTBARKEIT der Duldung der Verlegung von Gasleitungen sowie deren Be-
stand und Betrieb auf Gst 2565/4 2565/5 2565/6 2566/2 2567/5 2567/7 2568/2
2568/3 2575/2 2575/3 2576/2 2576/3 2577/2 2577/3 2578/2 2578/3 2579/2 2579/3
2580/2 2580/3 2581/2 2581/3 gem Pkt. 1 und 2 Dienstbarkeitsvertrag 2000-05-23 fur
Netz Burgenland GmbH (FN 128458i)

AuBerbucherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berlcksichtigung, wenn sie dem

Sachverstandigen bekannt gegeben wurden.

Anmerkung:
Der Bewertung wurden die grundbucherlichen Flachenangaben ungeprift zugrunde gelegt

und sind somit entsprechend dem Vorbehalt anzusehen. Eine Verifizierung wirde allenfalls
eine Vermessung eines befugten Zivilgeometers erfordern.
Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen wurde

und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Uberprift wurden.

2.2 Lage:

Dieses Grundstuck mit den darauf befindlichen Ferienhausern stellt ein Baugrundstuck dar,
auf welchem sich auch das Haus des Schuldners, Tannengasse 5, befindet (Teilstlck laut
Lageplan Dipl.-Ing. Médlagl, GZ 5771/67 mit der Nummer 336 im Ausmalf} von 520 m?). Die
Lage des gesamten Grundstlickes ist eben, die Figuration rechteckig. Das Grundstlick EZ
5 mit dem Teilgrundstick Tannengasse 5 ist Uber die Tannengasse erreichbar und liegt das
Grundstuck im Bereich L323 Seezufahrt Steinbrunn sowie Tannengasse und Tulpengasse.
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Das Grundstick liegt nahe dem Steinbrunner See, welcher fulllaufig erreichbar ist. Die um-

laufenden Grundstlicke sind gleichfalls mit Ferienhdusern bebaut.

7= L L

Makrostandort
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Ty SN R 754103 41
MW 253840 772

Land BUI’anlﬂﬂd &
Abtellung 2 - OIS Koardination| D@tENAUSZUG:
Eurcpaplatz 1

T000 Eise_nstad! 0 M 1:1.000 50m 11000
posta2-gis@bgld gv.at = e— | Paplerformat A4

Erstelit am: 10.02 2026 Keine Rechtsauskunft. keine Gewahr fir Aktualitat und Vollstandighkeit

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




12

2.3 Flachenwidmung:

Wie dem Auszug der Geodaten Burgenland zu entnehmen, ist das Grundstuck als BF (Bau-

Land Burgenland "
Abtellung 2 - G5 Koordination| Datenauszug:

GeaDaten Europaplatz 1

'Burgenland | 7000 Eisenstact 0 M 1:1.000 50 m 1:1000 ‘a-}
postaz-gis@bald.gv.at [ — — | Paplerformat A4
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2.4 Kontaminierung:

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

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

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

e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaf} § 14 Abs. 3 unterzo-
gen wurden und

e Altlasten

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

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

Im Altlasten GIS sind jene Flachen angefuhrt, von denen aufgrund von Abfallablagerungen
oder Untergrundverunreinigungen eine erhebliche Gefahr flr die Gesundheit des Menschen
oder die Umwelt ausgeht und deshalb in der AltlastenatlasVO als Altlasten ausgewiesen
sind (Abfrage der Gefahrdungseinschatzung der Altlast sowie Beschreibung durchgefuhrter
Sicherungs- oder Sanierungsmalinahmen).

Die augenscheinliche Begutachtung des Grundes und die Historie des Grundstlicks sowie
Recherchen ergeben keinerlei Hinweise auf eine eventuelle Kontaminierung der gegen-

standlichen Liegenschaft. Probebohrungen, welche zu gutachtlichen Ergebnissen zu dieser
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Thematik fuhren, liegen diesem Gutachten nicht zugrunde und werden generell nur auf aus-

drickliche Anweisung des Auftraggebers durchgefihrt. Die Bewertung erfolgt daher unter

der Annahme, dass das Grundstiick kontaminationsfrei ist.

Altlasten-GIS:

A4 UMWELT
B BUNDES
-w AMT

= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,
Klima- und Umweltschutz,
Regionen und Wasserwirtschaft

Altlastenportal

M7

; Rw“;.-z"_fg‘ ; : Menm:!ledum;
. o 1l_.il.-l
Legende
Flachen
Flachentyp
D Altlast Altablagerung D Alstandort
Status

l:l erhebliche’s Kontamination/Risiko enwartet l:‘ beurtailt "keine Alilast”

. Altiast

D gesicher vorgeschiagen

@ dekontaminiert vorgeschlagen

. gesichert

ij Beobachtung abgeschlossen

Alifast vorgeschiagen

. dekontaminiert

|:| Becbachtung abgeschlossen vorgeschiagen

Laut Erhebungen des Sachverstandigen im Altlastenatlas laut GIS Altlasten des Umwelt-

bundesamtes sind keine Hinweise auf Altlasten vorhanden. Sollte sich nachtraglich heraus-

stellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes Grundstick Kontaminationen aufwei-

sen, ware eine Nachbewertung mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich.

Eine eventuelle Wertminderung ware auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse erganzend

festzustellen.

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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2.5 MaRe:

Die zur Berechnung erforderlichen Malde wurden in natura aufgenommen.

2.6 Ver-und Entsorgungsleitungen:

Das Grundstuck ist zur Ganze erschlossen, das heif3t Strom-, Wasser- und Kanalanschluss
sind das Haus eingeleitet. Angegeben wird, dass auch die Gaszuleitung bis zum Grundstlck

besteht. Eine Zuleitung in das Haus ist nicht erfolgt.

2.7 Infrastruktur:

Einkaufsmoglichkeiten und Anschlussstellen sind in der Umgebung der Liegenschaft kaum
vorhanden. Samtliche grof3eren infrastrukturellen Gegebenheiten, wie 6ffentliche Verkehrs-
mittel, medizinische Versorgung, Ausbildungsmaglichkeiten usw. befinden sich in Neufeld
an der Leitha bzw. in der Landeshauptstadt Eisenstadt und sind diese ohne private Fahr-

zeuge nur erschwert erreichbar.

-
(]

Steinbrunn
O o Seesiedlung
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2.8 Nutzung:

Das Gebaude war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme fur Ferien- und Erholungszwecke

genutzt.

2.9 Gebaudebeschreibung:

Als Basis wurde das Gutachten vom 21.02.2022 herangezogen und dieses im Zuge
der Befundaufnahme am 22.01.2026 uberpriuft. Seit dem Zeitpunkt des Gutachtens

wurden jedoch keine baulichen Veranderungen vorgenommen.

2.9.1 Ferienhaus:

Dieses Ferien- / Wochenendhaus wurde laut Baubescheid 1970 errichtet, woflr auch ein

Einreichplan vorliegt. Die Benlutzungsbewilligung fur das Haus wurde 1975 erteilt.

Wie dem Bauakt zu entnehmen, erfolgte laut Baufreigabe und dazugehdérigem Plan ein Zu-

und Umbau 2017, die Benutzungsfreigabe wurde gleichfalls 2017 erteilt.

Das Haus ist zur Ganze eingeschossig in Massivbauweise errichtet und besitzt folgende
Raumlichkeiten: Wohnen / Essen, Kiche, Badezimmer, WC, Zimmer, Schlafzimmer sowie
Vorraum / Windfang.

Dem Gebaude ist zur Tannengasse hin eine Uberdachte Terrasse angebaut.

Die ErschlieBung erfolgt von der Tannengasse aus, sodass der Zugang von dieser Gasse

aus uber einen befestigten Zugangsweg gegeben ist.

Technischer Bericht — soweit ersichtlich bzw. den beigeschafften Unterlagen zu ent-

nehmen:

Fundierung: Soweit dem Einreichplan zu entnehmen, Betonstreifenfundamente mit Sockel-
mauerwerk, Unterbetonplatte auf Rollierung. Auf diesem Unterbau aufgebracht der Ful3bo-

denaufbau im Haus.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Aufgehendes Mauerwerk: Hohlblockziegelmauerwerk.

Decke uber dem Erdgeschoss: Soweit ersichtlich besteht eine Massivdecke (Fertigteilde-

cke). In der Baubeschreibung des Zubaus enthalten ist ein Nagelbinder.

Dachkonstruktion: Holzsatteldach.

Dachdeckung: Welleternit.

Wasserabfuhr: Regenrinnen und Ablaufrohre am Gebaude sind montiert.

Raumlichkeiten und deren Ausstattung:

Wohnen / Essen:

Laminatboden, im Bereich des Schwedenofens Fliesenboden, Wande und Decke gemalt,
im Bereich des Schwedenofens Steinplattenbelag. Belichtung Uber ein dreiteiliges Kunst-
stoffisolierglasfenster mit Werzalit-Fensterbrett, Beheizung, abgesehen vom Schweden-

ofen, Uber einen Infrarotheizkorper.

Kiche:
Feinsteinzeugboden mit Klapptlr zum Erdkeller, an Wanden und Decke Malerei. Zweiteili-
ges Kunststofffenster mit Fensterbrett, Durchgangsoffnung zu Wohnen / Essen. Dem Ge-

baude zugehdrig eine Niro-Einzelabwasche mit Tropftasse und Armatur.

Badezimmer:

FuBboden und Wande Feinsteinzeug, Decke gemalt. Kunststofffenster kleinformatig, Holz-
tur mit Stock, Infrarotpaneel zur Beheizung. Eingebaut Liegewanne, Dusche und Waschbe-
cken mit Armaturen, bei der Dusche eine Spitzschutzwand aus Glas. Die Warmwasserauf-
bereitung erfolgt Uber einen E-Boiler der Type Star, geschatzt 80 | Fassungsvermogen, vor-

handen auch ein Waschmaschinenanschluss.
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WC:
FuBboden und Wande 1,35 m hoch mit Feinsteinzeug belegt, dariberliegend an Wanden
und Decke Malerei. Kunststofffenster kleinformatig, Holztlir mit Stock. Beheizung Uber ein

Infrarotpaneel, Hange-WC mit Spulkasten, in die Wand integriert.
Zimmer:
Laminatboden, an Wanden und Decke Malerei. Zweiteiliges Kunststofffenster, Holztur mit

Stock, Infrarotpaneel beim Fenster.

Schlafzimmer:

Teppichboden, an Wanden und Decke Malerei. Zweiteiliges Kunststofffenster mit Werzalit-
Fensterbrett und Infrarotpaneel, Zugang vom Wohn- / Essbereich Uber eine Holztir mit
Stock.

Vorraum / Windfang:

Feinsteinzeugboden, Wand- und Deckenflachen gemalt. Dreiteiliges Kunststofffenster mit
Fensterbrett, Infrarotheizkorper. Eingangstir aus Kunststoff, einfligelig, verglast, mit zylind-
rischer Verriegelung. In diesem Bereich befindet sich der Elektrozahler mit automatischer
Absicherung und FI.

Keller:
Vorhanden ist ein kleiner Erdkeller, Uber eine Klapptur von der Kliche erreichbar. Dieser

wird kaum genutzt und war auch bei der Befundaufnahme nicht zuganglich.

Terrasse:
Dem Gebaude zur Tannengasse angebaut ist eine Terrasse mit massivem Unterbau und
Granitplattenboden. Diese Terrasse ist Uberdacht, die Konstruktion besteht aus Holz, als Art

Pergola ausgefiihrt. Eine Uberdachung / Eindeckung ist nicht vorhanden.

Innenwandgestaltung: Die Wand- und Deckenflachen sind verputzt und gemalt, der Sani-

tarbereich ist verfliest.
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Fassadengestaltung: Dolomitabrieb mit Anstrich, ein Warmedammverbundsystem besteht

nicht. Die Sohlbanke bestehen aus Eternit.

Beheizung: Die Beheizung erfolgt Uber einen Schwedenofen, im Wohnzimmer aufgestellt,

bzw. Uber montierte Infrarotpaneele.

Bau- und Erhaltungszustand: Abnutzungs- und Zeitschaden am Gebaude sind uniberseh-

bar. Anscheinend ist die Decke Uber dem Erdgeschoss unzureichend gedammt und schia-
gen die Deckentrager durch. Das Gebaude entspricht dem Errichtungszeitpunkt (Grundriss,
technische Ausstattung) und nicht heutigen technischen Standards. Augenscheinlich gra-

vierende Mangel waren bei meiner Befundaufnahme nicht ersichtlich.

2.9.2 Gartenhiitte:

Diese befindet sich an der Riickseite des Hauses, stellt keinen Marktwert dar und wird daher

ausschlielich fotografisch dokumentiert. Von einer Beschreibung wird Abstand genommen.

2.9.3 Gartenhiitte Vorgarten:

Diese Gartenhutte ist im Vorgarten aufgestellt, besteht zur Ganze aus einer Holzkonstruk-
tion mit flachem Satteldach und Bitumeneindeckung. Der Zugang erfolgt Uber eine Holztire
mit Glaslichte, an beiden Seiten sind Belichtungsoéffnungen, bestehend aus Glasern, einge-

baut, welche nicht 6ffenbar sind (keine Fenster).

2.10 AuBenanlagen und Einfriedungen:

Strallenseitig besteht eine Einfriedung aus Sockel- und Pfeilermauerwerk in Sichtausfuh-
rung mit einem Eingangstor, bestehend aus Metallrahmen mit Holzbeplankung. Der Zaun

ist gleichfalls mit einer Metallkonstruktion und Holzbeplankung hergestellt.
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Die restlichen umlaufenden Einfriedungen an der linken, an der rechten und an der Ruck-
seite bestehen aus Maschenzaun. In welchem Eigentum diese Einfriedungen stehen,

konnte der Schuldner nicht angeben. Erfahrungsgemal ist der rechte Zaun dem Grundstlck

zugehorig.

Als Zugangsflachen zum Haus sowie um das Haus besteht ein Traufenpflaster, diese Be-

tonbdden zeigen Setzungsschaden.

Der Eingang in das Haus erfolgt Uber eine Ausgleichs- / Vorlegstufe aus Beton.
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3 BEWERTUNG

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

§ 5 Ertragswertverfahren und

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

achten entsprechend begrundet.

§ 4 LBG - VERGLEICHSWERTVERFAHREN

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich erzielten
Verkaufspreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln. Vergleichbare Sachen sind solche, die
hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit der zu bewertenden
Sache Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geanderte Marktver-
haltnisse sind nach MalRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu
berucksichtigten. Zum Vergleich sind Verkaufspreise heranzuziehen, die im redlichen Ge-
schaftsverkehr in zeitlicher Nahe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten er-
zielt wurden. Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche Ver-
haltnisse oder personliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, durfen zum Ver-
gleich nur herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande
wertmalig erfasst werden kann.

Das Vergleichswertverfahren ist somit zur Bewertung von unbebauten Grundstiucken, vor

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

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

Bedingt anwendbar ist dieses Verfahren eventuell noch bei Reihenhdausern - in grof3en Rei-
henhausanlagen mit durchwegs gleichen Objekten - und eventuell bei Wohnungen in Wohn-
anlagen mit gleicher Ausstattung, Lage usw. Selbst bei Wohnhausern werden flur verschie-
dene Wohnungen in ein und demselben Objekt unterschiedliche Preise erzielt, da fur die
Preisgestaltung die Lage der Wohnung, die Ausstattung sowie Gro3e usw. ausschlagge-

bend sind.

§ 5 LBG - ERTRAGSWERTVERFAHREN

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

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

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

Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

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

Mietertragnissen anzunahern.

Schlagt man namlich den Kapitalisierungszinsfuld die voraussichtliche Wertsteigerung eines
Objektes zu, so ergibt sich in etwa eine Verzinsung wie bei guten Wertpapieren. Da Objekte
in sehr guten innerstadtischen Lagen in der Regel eine hohere Wertsteigerung haben, ist
hier eine geringere Verzinsung notwendig, als bei den Objekten in ,schlechten Lagen®, um

die notwendige Gesamtrendite zu erreichen.

Der ausgewiesene Zinssatz entspricht somit der am Immobilienmarkt Ublichen Verzinsung,
er wird vom SV aufgrund seines Fachwissens sowie der standigen Marktbeobachtung fest-

gesetzt.

Das Ertragswertverfahren ist bei der Wertermittlung von Geschaftshausern angebracht, wei-
ters bei Mietwohnhausern in Verbindung mit dem Sachwert sowie eventuell bei langfristig

vermieteten Eigentumswohnungen.

§ 6 LBG - SACHWERTVERFAHREN

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung des Bodenwertes,
des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehors
der Sache zu ermitteln.

Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter Liegenschaften zu ermitteln.

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in
der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaft-
liche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertanderungen und sonstige wertbeeinflus-
sende Umstande, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere 6ffentlich-
rechtliche Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten,

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

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

wertungskriterien.

VERKEHRSWERT

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

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

Der ermittelte Wert berucksichtigt die zum Bewertungsstichtag bekannten Marktverhalt-

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

ren ausgewiesenen Zwischenwert (Sach- und Ertragswert) anzunahern.

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

wicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten Liegenschaften.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei:

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

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

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

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

bauten Liegenschaften.

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

ist beispielsweise die Berechnung eines Entwicklungsgewinns.

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

Bauzeitraum.

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

nebenkosten der tragbare Bodenwert errechnet.

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

gangsparameter.

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

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

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

sierungen, mietfreie Zeiten, Instandsetzungen, etc. verursacht.

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

Terminal Value

— &% & 8 & 2 &l & 6.

Detailprognose von Ein- und I Betrachtung des auf das
Auszahlungen auf Jahresbasis | letzte Jahr der
| Detailprognose folgenden
Jahres als reprasentativ
i fur die Restnutzungsdauer

% ~ s T -
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Es bedeutet:

u Ein-/Auszahlungsuberschuss
t Periode auf Jahresbasis

fo Bewertungsstichtag

n Anzahl Perioden des Detailprognose-Zeitraumes

Phase | — Die erste Phase wird Detailprognosezeitraum bezeichnet. Hier werden die Ein-

und Auszahlungen auf Jahresbasis dargestellt und auf den Bewertungsstichtag diskontiert
(abgezinst). Der Detailprognosezeitraum wird fur einen Zeitraum von in der Regel 10 bis
max. 15 Jahre dargestellt. Dazu bedarf es eines Zinssatzes — auch DISKONTIERUNGS-
ZINSSATZ genannt — der Risiken und Wachstumspotenziale nicht abbilden muss, da diese

schon in den Zahlungsstromen enthalten sind (,non-Growth-Yield®).

Phase Il — Die zweite Phase schlief3t sich dem Detailprognosezeitraum an und reprasentiert

die verbleibende Restnutzungsdauer der Immobilie. Fur den Wertbeitrag dieser Phase wird

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

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

kinftigen Veranderungen.

VERFAHRENSAUSWAHL

Laut § 7, Abs. 1 LBG hat der Sachverstandige das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen.
Er hat dabei den jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten zu beachten. Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens
ist der Wert unter Berucksichtigung der Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu er-
mitteln. Somit hat der SV das rein kalkulatorische - errechnete Ergebnis vor dem Hinter-
grund der ihm bekannten Marktverhaltnisse kritisch zu wirdigen und unter Umstanden auch
zu korrigieren. Der ausgewiesene, rechnerische Wert kann somit bei dieser ,Nachkontrolle*

nach oben oder unten berichtigt werden.

Weiters wird bei der Bewertung Bedacht auf die derzeitige Lage des Realitatenmarktes fur
ahnliche Grundstiicke genommen. Nach § 2 Abs. 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz haben
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertmessungen bei der Ermittlung aul3er Betracht

zu bleiben.
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Bei jeder Bewertung ist zu prufen, welches Verfahren zum Ziel fuhrt. Allenfalls kdnnen auch
mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sein. Jedenfalls ist dabei auf die Verhalt-

nisse im redlichen Geschaftsverkehr Bedacht zu nehmen.

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

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

dergrund steht.

Ermittlung des gemeinen Wertes:

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

Lt. Bewertungsgesetz § 10 Abs. 2 wird der gemeine Wert ,durch den Preis bestimmt, der im
gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer
VerdulBerung zu erzielen wére*“, wobei alle preisbeeinflussenden Umstande — mit Ausnahme
ungewdhnlicher oder personlicher Verhaltnisse — zu berlcksichtigten sind.

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

ALLGEMEINES

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802 Pkt. 3.3)

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

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

achten Uber den Zustand der Gebaudesubstanz.

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

Einheitswert kein Rlckschluss auf den tatsachlichen Verkehrswert gezogen werden kann.

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

einrichtungen.

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

Verarbeitung kdnnen daher nicht eingeschatzt werden.

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

wurde.
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In der Befundaufnahme konnen nur augenscheinliche (offensichtliche) oder angezeigte Ge-
gebenheiten und Zustande hinsichtlich Bauausflihrung, den Bauzustand oder sonstige lie-
genschaftseigene Umstande bericksichtigt werden. Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen,
dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund Mitteilungen vom Auf-
traggeber, Mieter, etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.a. Funktionsprufun-

gen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

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

oder Vermutungen beruhen.

Der Wertminderung werden die Umstande zu Grunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemalen und angemessenen Ermittlung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rt-

lichen Begehung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Fur versteckte Mangel wird keine Haftung ubernommen, auRerdem enthalt dieses Gutach-

ten keine rechtlichen Beurteilungen.

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Auch wurde ein solcher zur Bewertung nicht erstellt,
nachdem sich die Beauftragung ausschlie3lich auf eine Bewertung der Immobilie bezieht.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die Ublicherweise der Ertragser-
zielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht berucksichtigt, da
die Vorsteuerabzugsmaoglichkeit besteht. In allen anderen Fallen werden die Werte ein-
schlief3lich der Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdrucklich auf die umsatzsteu-
erlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die zu bewertende Sache
mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwendet werden, ist diese Umsatzsteuer
dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist
dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Um-
satzsteuer verkauft, sind eventuelle bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu

berichtigen.

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



32

Im Gutachten enthalten das Gebaude samt gebaudegebundener Installationen wie Hei-

zung, Wasser, Sanitar und Liftung.

Betreffend die Bewertung des Superadifikates wird auf die Literatur von Kranewitter verwie-
sen, wo ausdrucklich festgehalten ist, dass fur die Bewertung von Superadifikaten grund-
satzlich die Bewertungsmethoden fur Baurechtsliegenschaften herangezogen werden mus-
sen, da der Unterschied ausschlieB3lich in der vertraglichen Gestaltung und eventuell in der

Sonderbedingung besteht.
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3.1. Wertermittlung:

1. Grundwert:

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

ung, die Ausnutzbarkeit und der ErschlieRungsgrad berucksichtigt.

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

durch Zu- und Abschlage zu berlcksichtigen sind.

Durch diese Zu- und Abschlage ergibt sich ein Endwert des jeweiligen Grundstlckes.
Die Endwerte schwanken naturgemal in einer Bandbreite. Als Vergleichswert wird
allerdings weder der hochste noch der niedrigste Wert herangezogen, sondern der

Mittelwert aller Vergleichsgrundstlcke.

Nachdem die Schwankungsbreiten von Kaufpreisen, wie der nachstehenden Tabelle
zu entnehmen, hoch sind, werden weder die tiefen noch die hohen Kaufpreise ausge-

schieden und wird aus allen Preisen ein Mittelwert gebildet.

Vergleichspreise

1z Kaufdat./Jahr KG ?r:°""‘f Kaufpreis Preis/m? Ab:::";'lag :25:222
1736/2021 01.04.2021 30023 522 90.000 172,41 0,0% 172,41
2210/2024 22.11.2023 23442 3.081 400.530 130,00 0,0% 130,00
3049/2025 21.02.2025 23442 600 120.000 200,00 0,0% 200,00
5564/2022 05.12.2022 30023 952 85.680 90,00 0,0% 90,00
3203/2024 22.08.2024 30023 1.297 233.084 179,71 0,0% 179,71

MITTELWERT €/ m? 154,4
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1.1. Bewertung des Baurechts:

Bodenwert:

520 m? a € 154 / m? € 80.080,00
Kapitalisierungszinssatz: 3%
Angemessene Verzinsung des Bodenwerts: € 2.402,00
abzuglich jahrlich bezahlter Bauzins -€ 1.508,00
= Minder- / Mehrleistung des Bauberechtigten € 894,00

Die Entwertung wird auf die Restlebensdauer des Hauses angenommen und nicht

auf die Restlaufzeit des Mietvertrages.

Restlebensdauer: 15
Kapitalisierungszinssatz: 3%
Berechnungsfaktor: 11,94

Barwert des Superadifikats

€ 10.674,00

2. Bauzeitwertermittlung:

Netto-Grundflaiche nach ONORM B 1800.

2.1. Bauzeitwert:

Die Ermittlung des Bauzeitwertes erfolgt nach Nutzflache, Brutto-Geschofflache bzw.

Rauminhalt.

Auf Basis der angefihrten Flachen- und Kubaturen-Ermittlung wird die Bewertung nach

Nutzflachenpreis sowie nach Bruttoraummeterpreis ermittelt. Die Ermittlung ergibt die
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Herstellungskosten. Die Fundamentierungskosten und Kosten der Dachherstellung sind
in den GescholBpreisen enthalten. Bei Abzug der Entwertung auf Basis Abnutzung, Am-
ortisation, Wertminderung, verlorener Bauaufwand und Zustand ergibt sich der Bau-

zeitwert.

2.1.1. Ferienhaus und Terrasse:

Topografische Aufstellung nach Nutzflache:

KG:
Keller 4,00 X 4,00 = 16,00 m?
EG:
Wohnen / Essen 8,02 X 3,98 = 31,92 m?
Kiche 3,97 X 1,98 = 7,86 m?
Vorplatz zum WC 0,92 X 0,91 = 0,84 m?
Badezimmer 1,96 X 2,96 = 5,80 m2
WC 0,98 X 0,90 = 0,88 m?
Zimmer 4,02 X 3,02 = 12,14 m?
Schlafziimmer 3,96 X 2,93 = 11,60 m2
Vorraum / Windfang 1,96 X 3,80 = 7,45 m?
= 78,49 m?
Terrasse 3,31 X 4 .95 = 16,38 m?
Baukosten:

Die Baukosten an diesem Gebdude werden nach vom Osterreichischen Statistischen
Zentralamt veroffentlichen Zahlen, wie Baukostenindex, Baupreisindex, Verbraucher-

preisindex usw. sowie den Richtlinien bzw. Richtsatzen der Wohnbauférderung fur das
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jeweilige Bundesland bzw. meinen eigenen Erfahrungen ermittelt. Die dem Herstellungs-
wert zu Grunde gelegten Preise pro m? Nutz- bzw. bebauter Flache bzw. pro m®* um-
bauter Raum sind von ortstblichen Herstellungskosten bzw. Baupreisen flir vergleich-
bare Gebaude zum Bewertungsstichtag abgeleitet.

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

baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden musste.

NFL x  Nutzflachenpreis =BK

KG: 16,00 X € 550,00 € 8.800,00
EG: 78,49 x € 2.210,00 € 173.463,00
Terr.: 16,38 x € 570,00 € 9.337,00
€ 191.600,00
+ 20 % Umsatzsteuer € 38.320,00
€ 229.920,00

Hievon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des

Alters, fur die bisherige Abnutzung und Amortisation

sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle

und unzeitgemale Gestaltung, unglnstige bauphysika-

lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).
54% von €  229.920,00 -€ 124.157,00
€ 105.763,00

Fur die Ermittlung der zusatzlichen Wertverminderung
aufgrund des Zustandes wird die Zustandsermittiung
nach Heideck (Schatzung von Grundsticken und Ge-
bauden, Springer-Verlag Berlin, 1935) herangezogen,
welche einen Zuschlag zur Alterswertminderung vor-

sieht. Hierbei handelt es sich um eine Wertminderung
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aufgrund der Verschlechterung des Gebaudezustan-
des Uber den ublichen Verschleil3 hinaus. Fur die Er-
mittlung des Zustandswertes werden einzelne Zu-

standsnoten von 1-5 vergeben.

neuwertig mangelfrei (Bez. Heideck: neu ohne Reparaturen

normal erhalten, nur ubliche Erhaltungsarbeiten (normale Unterhaltung geringen
Umfanges)

deutlich reparatur- und instandsetzungsbedurftig (reparaturbedirftig)

umfangreiche Instandsetzungen erforderlich (groRere Reparaturen
erforderlich)

a O IN| -

abbruchreif, wertlos

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

gend dargestellt Abwertungen vorgenommen werden:

1,00 |neuwertig, mangelfrei 0,00%
1,25 0,04%
1,560 |geringfigige Instandhaltungen vornehmen 0,32%
1,75 1,07%
2,00 'normal erhalten; Ubliche Indstandhaltung vornehmen 2,49%
2,25 4,78%
2,50 uber Instandhaltungen hinausg.geringere Instandsetzungen 8,09%
2,75 12,53%
3,00 deutlich instandsetzungs- (reparatur-) bedurftig 18,17%
3,25 25,03%
3,50 bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09%
3,75 42,28%
4,00 'umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49%
4,25 63,57%
4,50 umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 75,32%
4,75 87,54%
5,00 |abbruchreif, wertlos 100,00%
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abzuglich Berlcksichtigung der Zustandsnote

2,75 = 12,53% -€ 13.252,00

Bauzeitwert € 92.511,00
2.1.2. Gartenhiitte:

Bauzeitwert € -
2.1.3. Gartenhiitte Vorgarten:

Bauzeitwert € 1.500,00
2.1.4. AuBenanlagen und Einfriedungen:

Bauzeitwert € 4.300,00

Zusammenstellung - Sachwert

1. Grundwert; € 10.674,00
2.1. Bauzeitwert:
2.1.1. Ferienhaus und Terrasse: € 92.511,00
2.1.2. Gartenhtte: € -
2.1.3. Gartenhutte Vorgarten: € 1.500,00
2.1.4. Aullenanlagen und Einfriedungen: € 4.300,00
SACHWERT € 108.985,00
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3. Ertragswert:

Erlauterungen zur nachfolgenden Berechnung:

Rohertrag:

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstuck, insbesondere Mieten u. Pachten

einschlieBlich Vergutungen.

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

werden.

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

ermittlung entweder tatsachliche erzielte oder fiktive Ertragnisse zu Grunde zu legen.

Reinertrag:

Der Jahresrohertrag ist um die so genannten Bewirtschaftungskosten, das Mietaus-

fallwagnis zu bereinigen, um den Reinertrag zu erhalten.

Bewirtschaftungskosten:

Die im Ertragswertverfahren zu bertcksichtigenden Bewirtschaftungskosten setzen sich

aus folgenden Einzelpositionen zusammen:
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- Verwaltungskosten
- Betriebskosten
- Instandhaltungskosten

- Mietausfallwagnis

Es sind jedoch nur jene Kosten zu berucksichtigen, die der Grundstuckseigentumer
nicht auf die Mieter umlegen kann. Bei Wohnungsvermietungen sind das insbesondere
die Verwaltungskosten, das Mietausfallwagnis und groere Instandhaltungskosten.
Kleinere Instandhaltungskosten, Schonheitsreparaturen und die meisten anfallenden
Betriebskosten kdonnen dagegen auf den Mieter umgelegt werden. Bei Geschaftsraum-
vermietungen koénnen zusatzlich die Verwaltungskosten und Kosten fir umfangreiche

Instandhaltungsmalnahmen auf den Mieter Ubertragen werden.

Verwaltungskosten:

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

lichen und freiwilligen Prufungen des Jahresabschlusses sowie der Geschaftsfuhrung.

In der folgenden Aufzahlung seien einige Beispiele fur die bei der Verwaltung eines
Objekts anfallenden Leistungen genannt:

- Buchhaltung

- Mieteingang, Mietanpassung, Mietanderung

- Rechnungsprufung, Zahlungsverkehr

- Organisation von Instandhaltungsarbeiten

- Jahresabschlussrechnung

Die Verwaltungskosten sind bei Wohngebauden im Wesentlichen abhangig von der
Nutzungsart und der GroRRe des zu verwaltenden Objekts, von der Anzahl und der Sozial-
struktur der Mieter sowie von der Gro3e der Gemeinde. Sie konnen in Abhangigkeit der

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

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

Rohertrags sinken.

Betriebskosten:

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick od. durch den
bestimmungsgemallen Gebrauch des Grundstuckes sowie seiner baulichen und sons-
tigen Anlagen laufend entstehen. Die Betriebskosten sind nur anzusetzen, soweit sie
nicht durch besondere Umlagen, die vom Aufwand u. Verbrauch abhangig sind, neben
der Miete erhoben werden. Dies kann insbesondere bei den Kosten fur die Ver- und
Entsorgung, Heizung, Haus- und Stral3enreinigung, Allgemeinbeleuchtung, Hausbe-

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

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

wirtschaftungskosten zu berucksichtigen.

Insofern sind die Betriebskosten prinzipiell nach ihrer tatsachlichen Hohe anzusetzen.
Um die tatsachliche Hohe festzustellen, missen die Mietvertrage eingesehen werden.
Es ist jedoch stets zu Uberprifen, ob die tatsachlichen Betriebskosten dem ublichen

Rahmen einer ordnungsgemafen Bewirtschaftung entsprechen.

Instandhaltungskosten:

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Er-
haltung des bestimmungsgemalen Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Nutzungsdauer aufgewendet werden mussen. Sie umfassen sowohl die flr die laufende

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

Zustand des Gebaudes etwa zwischen

Gebaudeart Instandhaltungssatz
Wohnhauser neu 0,5 %
Wohnhauser alt 05-15%
Geschaftshauser 05-15%
Birogebaude 0,5-15%
Gewerbliche und industrielle Objekte 0,5-2,0%

sehr alte, vielfach bereits unter Denkmalschutz stehende Objekte >2,0%

Da der Vermieter von Gewerbeobjekten die Instandhaltungskosten Ublicherweise nur
zum Teil tragt, ist stets dem Mietvertrag zu entnehmen, ob und wenn ja, welche Kosten

auf den Mieter umgelegt werden.

Mietausfallwagnis:

Beim Mietausfallwagnis handelt es sich um das Wagnis einer Ertragsminderung, die
durch uneinbringliche Mietrickstdnde oder das Leerstehen von Raum, der zur Ver-
mietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kosten einer Rechtsver-

folgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Das Mietausfallwagnis ist bei Wohnungs- u. Gewerbeobjekten im Wesentlichen ab-
hangig von der Lage des Objekts. In guten bis sehr guten Lagen ist das Risiko eines
Mietausfalls sehr gering. Weniger gute Lage haben dagegen haufig Leerstande zu ver-
zeichnen. Die Fluktuation in diesen Gebieten ist oftmals sehr hoch. Bei gewerblichen
Objekten kommt eine weitere Abhangigkeit des Mietausfallwagnisses von der Bonitat

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

zwischen 5 und 10 % eingeschatzt werden.

Restnutzungsdauer:

Bei dem Bewertungsverfahren wird unterstellt, dass das Gebaude eine begrenzte, der
Grund und Boden jedoch eine unbegrenzte Nutzungsdauer aufweist.

Als technische Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die

baulichen Anlagen bei ordnungsgemafler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-

sichtlich noch genutzt werden kdénnen.

Die technische Lebensdauer eines Gebadudes wird im Wesentlichen durch die Dauer-
haftigkeit des Rohbaus bestimmt. Die Rohbauanteile, wie Kellermauerwerk, Massiv-
decken, Umfassungwande, Decken, Massivtreppen usw. sind praktisch nicht aus-
wechselbar oder erneuerungsfahig, sodass das gesamte Gebaude von dessen Gute
und Stabilitat abhangt.

Die Ausbauanteile sind dagegen meist von klrzerer Dauer und werden im Laufe der
Lebensdauer des Gebaudes ein- oder mehrmals erneuert. Aus den verschiedenen
Lebensdauerzeiten der einzelnen Bauteile entsprechend dem Gebaudetyp und der Er-
fahrung wird ein mittlerer Wert entwickelt: die (Gesamt-) Lebensdauer des Gebaudes.
Aus der Verschiedenartigkeit der Lebensdauerzeiten der einzelnen Bauteile ergibt
sich, dass von vornherein klar ist, dass die Ausbauanteile wahrend der Lebensdauer
der Gebaude ein- oder mehrmals erneuert werden mussen (Erneuerungsinvestitionen).
Das bedeutet, dass diese Erneuerungsinvestitionen keine Verlangerung der Gesamt-
lebensdauer bewirken. Sie sind notwendige turnusmagig erfolgende Leistungen, die die

Gesamtlebensdauer sicher stellen.
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Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen

bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-

schaftlich genutzt werden kénnen.

Die wirtschaftliche Restlebensdauer ist nach oben hin jedenfalls mit der technischen
Lebensdauer begrenzt, jedoch kann sie sich auch verkurzen, wenn das Gebaude nur
mehr flr einen kurzeren Zeitraum 6konomisch genutzt werden kann. Dies kann sich aus
zukUnftig vorhersehbaren Bedarfs- und Anforderungsveranderungen an einen konkreten
Nutzungszweck ergeben und ist diese allenfalls anzunehmende verkurzte wirtschaftliche

Restnutzungsdauer gesondert zu erlautern.

Die gewohnliche Lebensdauer hangt im Wesentlichen von der Bauart (Konstruktion und

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

schaftliche Nutzungsdauer.

Zu einer Verkurzung der Lebensdauer fuhren nicht behebbare Baumangel und -scha-
den sowie Schaden, die nur mit unverhaltnismallig hohen Kosten behandelt werden

konnen.

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

haltungsaufwand fuhren zu keiner Verlangerung der Lebensdauer.

Kapitalisierungszinssatz:

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

erwerben als ein Objekt mit geringerem Risiko (z. B. Zinshaus in guter Lage in Wien).

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Je geringer das Risiko, um so geringer die erwarteten Zinseinnahmen und um so héher
der Vervielfaltiger und somit der Kaufpreis (der Anleger wird also teurer kaufen als bei

gleichem Ertrag mit einer Immobilie mit hohem Risiko oder schlechter Lage).

Ein Kriterium flr die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes ist daher das Risiko, wel-
chem der Ertrag aus dem Immobilienbesitz unterworfen ist. Grundsatzlich ist daher
davon auszugehen, dass Einfamilienhauser sowie land- und forstwirtschaftliche Liegen-

schaften einem geringeren Risiko unterliegen als gewerblich oder industriell genutzte.

Wie beim Bankgeschaft gilt:
niedriges Risiko — niedrige Verzinsung

hohes Risiko — hohe Verzinsung

Der Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachver-
standigen Osterreichs hat fiir die Auswahl des Kapitalisierungszinssatzes folgende

Empfehlung abgegeben:

) Lage
Liegenschaftsart
hochwertig sehr gut gut manig
Wohnliegenschaft 0,5-25% 1,5-3,5% 25-45% 35-55%
Blroliegenschaft 25-45% 35-55% 45-6,5% 50-7,0%
Geschaftsliegenschaft 3,0-5,0% 3,5-6,0% 5,0-6,5% 55-75%
Einkaufszentrum, Super- 35-65% 45-70% 50-8,0% 55-8,5%
markt, Fachmarktzentrum
Ié;iii‘éﬁ;ﬂmgi“ik' 40-6,0 % 45-65% 50-7,0% 6,0-8,0%
Iioe‘gfrffcchhaﬁe”“tﬂe 45-7,0% 50-7.5% 55-8,0% 6,0-9,0%
Gewerblich genutzte 4,0-7,0 % 45-75 % 5,5-8,5 % 6,5-9,5 %
Liegenschaft 2 /0 1) = 9 70 2 - 0,0 /o ,90-9,0%
Industrieliegenschaft 45-75% 5,0-8,0% 55-9,0% 6,5-10,0 %
Lgndwirtschaﬂliche 1,0 % bis 3.5 %
Liegenschaften
Forstwirtschaftliche .
Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Berechnung des Ertragswertes:

Nachhaltig erzielbarer Rohertrag per Monat - fiktiv: € 600,00

Nachhaltig erzielbarer Rohertrag per Jahr: € 7.200,00
-3,0% Verwaltungskosten -€ 216,00

-1,05% Instandhaltungskosten von den Herstellungskosten -€ 2.414,00
-3,0% Mietausfallswagnis -€ 216,00

abzugl. Verzinsungsbetrag des Grundwertes 3,0% -€ 320,00

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 4.034,00

Restnutzungsdaueri. M.: 37 Jahre

Kapitalisierungszinsful3: 3,0%

Vervielfaltiger: 22,17

Ertragswert der baulichen Anlagen: € 89.434,00

zuzlglich Grundwert: € 10.674,00

ERTRAGSWERT € 100.108,00

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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4. Verkehrswert:

Die Bestimmung des Verkehrswertes erfolgt gemaly novelliertem Liegenschaftsbewer-
tungsgesetz 1992/150 vom 19.03.1992.

Nach Lehr- und Rechtsmeinung ist eine Beurteilung der Immobilien vorzunehmen um
daraus resultierend den Verkehrswert vom Sachwert oder Ertragswert abzuleiten.

Gemal § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrswertes
eine Nachkontrolle anhand der Marktverhaltnisse vorzunehmen.

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

darzustellen, wurde auch eine fiktive Ertragswertermittlung vorgenommen.

Der Verkehrswert des Superadifikates auf der Liegenschaft mit der EZ 5, Gst. Nr.
2577/3, Bauf. und Garten mit dem darauf befindlichen Gebaude, KG 30023 Steinbrunn,
BG Eisenstadt, in 7035 Steinbrunn, Tannengasse 5, wird daher aufgrund der schlechten
Marktsituation unter Berucksichtigung eines Marktanpassungsabschlages von 15%

festgelegt mit gerundet

€ 93.000,00

(in Worten: dreiundneunzigtausend)

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

,’/v(\(‘,\(\"\;(\”f"; 2Q,,

. S
/> \)}( \n9 ’Vt‘/f 4
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4 FOTODOKUMENTATION

AulRenansichten des Ferienhauses

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Aufnahmen im Erdgeschoss

Wohnen / Essen

Bayer & Bayer

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

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Kiche

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Badezimmer

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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wWC

Zimmer

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Schlafzimmer

Vorraum / Windfang

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Zahlerkasten

Terrasse

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Klapptur in den Keller

Aufnahmen im Keller

Kellerraum

Bayer & Bayer

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

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Gartenhiitte ohne Wert

l ‘ .

' 22/01/2026

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Gartenhiitte im Vorgarten

Bayer & Bayer

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

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

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 30023 Steinbrunn
BEZIRKSGERICHT Eisenstadt

EINLAGEZAHL
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Eingeschrédnkter Auszug
Al-Blatt eingeschrédnkt auf Grundstilick Nr.

2577/3 der KG 30023 Steinbrunn

ohne A2-Blatt
C-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer (n) 9
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Letzte TZ 1410/2025

Einlage umgeschrieben gemdB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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GST-NR G BA
2577/3

(NUTZUNG) FLACHE
GST-Flache 1823
Bauf. (10) 235
Bauf. (20) 25
Garten (10) 1563

UND WEITERE GRUNDSTUCKE

Legende:

Bauf. (10) :
Bauf. (20) :
Garten (10) :

Baufléadchen
Bauflédchen

(Gebaude)
(Gebdudenebenfldchen)

Garten (Garten)

GST-ADRESSE

Tannengasse
Tannengasse
Tannengasse
Tannengasse
Tannengasse
Tannengasse
Tannengasse
Tannengasse
Tannengasse
Tannengasse
Tannengasse
Tannengasse
Tannengasse
Tannengasse
Tannengasse
Tannengasse
Tannengasse
Tannengasse

35
25
29
31

11
19
13
15

21

17
33
27
23
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1 ANTEIL: 1/1

Gemeinde Steinbrunn
ADR: Gemeindeamt Steinbrunn 7035
c 6069/1995 Verordnung 1990-09-05 LGBl 66/90 Eigentumsrecht
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a 1854/2002 4366/2023
DIENSTBARKEIT der Duldung der Verlegung von Gasleitungen
sowlie deren Bestand und Betrieb auf Gst 2565/4 2565/5
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2565/6 2566/2 2567/5 2567/7 2568/2 2568/3 2575/2 2575/3
2576/2 2576/3 2577/2 2577/3 2578/2 2578/3 2579/2 2579/3
2580/2 2580/3 2581/2 2581/3 gem Pkt. 1 und 2
Dienstbarkeitsvertrag 2000-05-23 fir

Netz Burgenland GmbH (FN 1284581i)
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

R R I i b b I b b b b b b I b b b S b b b b b b S Sh b I Sh b b S b I b b b SR S b I Sh Sh b SR Sh b b b b b S SR b I dh b b dh Sh b S dh b b Sh Sh b b dh b b Sh 2 o 3

Grundbuch 10.02.2026 09:46:30

Seite 2 von 2



| MGI'| Austria GK BMN34" EPSG:3125297 >

.

/ v ‘ g 3 - " . V-
by r > e
HW: 23357873 fd. grunalage:| Lan hang B i 102025 315 | OpenSirestMap)
Land Burgenland "
e Abteilung 2 - GIS Koordination| D@teNauszug:
Lealc Europaplatz 1

Lealaten
/ .
P Burgenland | 7000 Eisenstadt 0 M 1:1.000 50 m 1:1000
post.a2-gis@bagld.gv.at [ e—— — Papierformat A4

Erstellt am: 10.02.2026 Keine Rechtsauskunft, keine Gewahr fur Aktualitat und Vollstandigkeit




MGI | Austria GK Bunuuspm:mas’ /4 / s RW: 75410343 =

HW: 299840,77%,

R

“RW:753303.41 - A S A -
HW: 293578.73 Datengrundlage:| Land Burgenland _ GIS-Koordination! | BEV, (DKM [ Stichtag|1110.2025) | GeomaGIS | OpenStreetMap-Mitwirkends

Land Burgenland "
s Abteilung 2 - GIS Koordination| D@ténNauszug:
GewDaten Europaplatz 1

Burgenland | 7000Eisenstaat 0 M 1:1.000 50 m 1:1000
post.a2-gis@bagld.gv.at [ e—— — Papierformat A4

Erstellt am: 10.02.2026 Keine Rechtsauskunft, keine Gewahr fur Aktualitat und Vollstandigkeit




W OCHENTI

ND4I AU S

STIINBRUNY

A\ M
IRSEI Vedd6 TUR

LAl 10937 s M US A6l

HORMNGASOSL 9k, 200 WIL N

BAULLRR: LIGEVTY HIR DAVFLUREIR !
l’/’ { ! a ' // 7
7 - ) slco - ) i o
//f{l‘ 7 ; i Wb %7 /K/7 s @ gradiboumelster
s , / x ta TP
X/ﬂmm (o , L ANTON TAUEEE
/ s zé”"b‘h_ ;fﬂW}zy/’—/g& ?/W/ \,s.'rAf‘eng‘E-;:;‘:"Fl-’jR']H
ﬁt‘ / LZJ\ '2490“‘ ‘;‘r‘ u 243
VIRBAUTE FTLACME Uy'50 Mo
UMBAUTER RAUV M 3529043
VOTLTLACHE FQeo M2
‘ﬁ- do‘e&-i-i—
— -
_{ =3
1 e | nﬁ.‘ /
i
AGIMUS :!odl. 5
i Alchdorva: 9 "
Mo Wiev |
C
PSRRI SR, - .~ SN LL‘ 5 L .
OTRASST
i OITUATIOW

A" S0

- -



®LECHDEC
™I -PA PPE

| GEFALLSBE
| COMPLA
] FORTIG TE
|
1
|

B . e —— —— i 1
PE LA
ASPAA
s DPECWHE

U-BET
WOLL

TH s g
z ’ ; ' '
' | 4o L b : | 8
\‘%é ll 1::.55 j\‘.Jo-_&iUtA M 32201 5 .
| | g5 0 || 9.
T FEEN ;:&E:H_-'.';ﬁ;i;;.liﬁ_.q :\)
| | f ‘ .
,'8 ) :; ) .
{’T +¢ B0 Lol | Aol | b
2 il | ]
4.+ 8 et &:H -
[ o
2

| lst 100—3—- .'loo—jz— oo —13—'- .oo ---41135
e A 86 e e __L

GRUWUDRISYS Aidoco




—
SUDSICHMT Adoe
225 ———  &Bb R &
. 1956 JT. 30 _7‘?6 ___*?3+-»
N &
b — : e
% ‘ i
1!,- -
-
)
_Ir A — e e et g - et Q
- R TR
5 e ﬁ 0
£ R b - 0
|f KLLLER -
. 0
;E Wwogh | |L B %
12
! 0
| 3! |
M
l
?

TUUDAMEVTE 4o




O iy 341 G = T e T IR T
T ;




GEMEINDEAMT 7035 STEINBRUNN
Bez. Eisenstact, Bgld.
Tel. 026832/ 280.515

Gemeinde
zaht; 00072970 1035 Steinbram - 3.Dezember 1970
Betreff: JOBGfABiI!\}B '

baubehordliche Bewilligung

An Herrn — Frau

. 1120  Wien

Bescheid
L. Der Biirgermeister als Baubehorde I. Instanz erteilt Thnen iiber das Ansuchen VOmM woooo...
5.11.1970
....... und auf Grund des Ergebnisses der Bauverhandlung vom
I LI N
ec2lMov 90 gemdB § 88 Abs. 1 Z. %"} ) sowie § 93 Abs. 4

im Zusammenhalt mit § 108 der Bgld. Bauordnung, LGBl. Nr. 13/1970, die baubehé&rdliche Bewil-
ligung

zum Neubau )-Zubau3)Umbaud-Abbrucs’) S11€8 Wochenendhauses in
Steinbrunn - See

zur--Brriehtung—einer -Einfriedungd

zur Aufstellung folgender Maschinen’®) — Gegenstdnde?) — i oo gyimernnen

zur Abénderung® — Instandhaltung ?)

............................................ e
zur Umwidmung ) v e -
................................................................. /
zur Errichtung folgender Werbeanlag!g_:ﬁj" ..........
SRR b o NP AP

zur Anlage®) — Verwen u‘é} ......................................................................

g =
zur Abwexg,ung von der Bewilligung vom - '
PRI e e AR A e e ;
et e T - b
auf dem Grundstiick in ... SE@LODERAN .
st 19008/33 VEZ. e, KG.589PLBYZ_ ST 336 ;

nach MaBgabe der folgenden Baubeschreibung, der mit einem Bewilligungsvermerk versehenen Plan-
{und Berethnungs-)’) unterlagen sowie unter Vorschreibung der nachstehenden Bedingungen und Auf-
lagen,

BO/29 Baubewllligungsbescheid (§ 33) bei anstandslosem Verlauf der Bauverhandlung

Verlag u. Druck: Prugg-Verlag — Elsenstédter Graphlsche GmbH., Elsenstadt, Haydng. 10



Baubeschreibung

Gepltnf ist die Errichtung eines Wochenendhauses am Seé"-
Grdst.Nr., 2608/33 Platz Nr. 336 , 1lt, Pain und Baubeschreibung

Bedingungen und Auflagen

Beziiglich dieses Bauvorhabens sind folgende Bedingungen und Auflagen zu erfiillen:
1. Die im Bauplatzerkldrungsbescheid festgesetzten Verpflichtungen sind zu erfiillen.

.) Die Baupldne, Beschreibungen und Berechnungen sind vom Bewilligungswerber und von ihren
2 befugten Verfassern, die Pléne, falls eine andere Person die Ausfilhrung des Baues iibernimmt,
g
auch von dieser zu unterfertigen (§ 91)').

.) Der Bewilligungswerber hat zur Durchfiihrung des Bauvorhabens eine nach den gesetzlichen
5 Vorschriften befugte Person zu bestellen (Baufiihrer) und diese der Baubehérde bekanntzuge-
ben (§ 99).

4.] Vor Rechtskraft der Baubewilligung darf mit der Durchfiihrung des Bauvorhabens nicht begon-
nen werden (§ 100). Der Baufiihrer hat der Baubehdrde den Baubeginn bekanntzugeben.

.) Geht der Bewilligungswerber nachtréglich vom Inhalt der Baubewilligung ab, gelten fiir die Bau-

5 bewilligungspflicht der Abweichungen und fiir das Verfahren die Bestimmungen der Bgld. Bau-

ordnung. Es ist hiebei also genauso vorzugehén, als wenn es sich um ein neues Bauansuchen
handeln wiirde (§ 98).

6.) Die Baubewilligung erlischt, wenn die Durchfiihrung des Vorhabens nicht binnen zwei Jahren
nach Rechtskraft der Baubewilligung begonnen wird oder das Bauvorhaben nicht innerhalb von
fiinf Jahren nach Beginn ‘der Durchfithrung vollendet ist (§ 97).

7.] Auf der Bapstelle ist eine Ausfertigung der Pléne, Beschreibungen und Berechnungen aufzu-
legen (§ 95 Abs. 2) und dem Baufithrer vor Baubeginn nachweislich auszufolgen.,



8,/ Baulinie 1t. Llageplan

9./ Fir Aufnehme der PFikalien ist eine Senkgrube,geruch-und
wasserdicht herzustellen.Die Wutwisser kbunen Uber einen
Seifenabscheider in eine Sickergrube geleitet werden.

10,/ Die Decke ist wirmedtnmend cusgufithren

11./ Eine Daghaufstiezmbglichkeit fir den Rauchfangkehrer ist
vorzusehen,

12,/ Das Penster fir den Avstallraum braucht nicht errichtet
gu worden,-

Il. Gem4B den §§ 76 und 77 AVG. 1950 und den Ergebnis der Bauverhandlung unter Vorschreibung
verordnung 1965, LGBl. Nr. 6, sind Sie verpflichlet, an Kommissionsgebiihren — und Barausla-
gen’) — den Betrag von S .eee. 120 em. .ol
sowie gemdB TB8A...... der Gemeindeverwaltungsabgabenverordnung 1969, LGBL. Nr. 30, eine Ge-
meindeverwaltungsabgabe fiir die baubehérdliche Bewilligung von § ... s Ty o e

i%nﬁﬁtq__zuemnmmnniese'wurden bar bezahlt. o

Begriindung

Zu I: Das Bauvorhaben konnte im Hinblick auf das Bestimmungen der Landes-Kommissionsgebiihren-
jener Bedingungen und Auflagen, welche zur Wahrung der von der Baubehdrde zu vertretenden

"Interessen erforderlich sind, bewilligt werden.

Zu 1I: Die Kostenvorschreibung wurde wie folgt errechnet:
Kommissionsgebiihren auf Grund der Teilnahme von L S Amtsorganen und der Verhandlungs-

_dauer von 1 halbe(n) Stunde(n) gem&B der Landes-Kommissionsgebithrenverordnung 1965,
LGBIl. Nr. 6, in der Hhe von S 0> 14 T

-
Barauslagen’), welche gemidB § 76 AVG. 1950 zu ersetzen sind:

in der Hoéhe von S

Verw. Abg. 9Ce=___ cnirlchis!
“Geb, Verz, NL9L/219TO

Dieé Vorschreibung der Gemeindeverwaltungsabgabe von S ...

griindet sich auf die bezogene Verordnung.



Rechtsmittelbelehrung

~“Geyln’ diesen Bescheid kann binnen zwei Wochen ab Zustellung schriftlich oder “telégraphisch beim
Stedtamt’) — Gemeindeamt’) — Magistrat’) Berufung eingebracht weérder; weldi¢ '¢inén begriinde-
ten Antrag zu enthalten hat.

Ergeht gleichlautend an:

.) Anrainer
.) Anrainer
.) Anrainer
) Anrainer

o} e e
und sonstige Beteiligte:

.) Baubezirksamt

.) Streckenleitung

.) BEWAG

.) Wasserleiutngsverband
.) OPT

Beilagen fiir den Bewilligungswerber:
1. weitere Bescheidausfertigung
T N 3. Plane (2-fach)
e oo, Beschreibungen (2-fach)
...... o~ Berechnungen (2-fach)

Eine Ausfertigung des Bewilligungsbescheides und eine Planausfertigung samt Unterlagen sind dem

Baufiihrer vor Baubeginn nachweislich auszufolgen und auf der Baustelle aufzulegen,

') Zutreffende Ziffer der Gesetzesstelle nach Art des Vorhabens ergénzenf
) Nichtzutreffendes streichen!



Gémelnde - wtesnwrunn-2illingzial

S76/1970

ateinbrunn SRR S

o
B
)

Betreff:...D0Manile Johann

baubehérdliche Bewilligung

An Herrn —/Fréu
Vomanig Johann

in e

Bescheid

I. Der Biirgermeister als Baubehérde I. Instanz erteilt Thnen iiber das AnSuchen VOm ...

5,.'..?,] 1970 ttserreema et e und auf Grund des Ergebnisses der Bauverhandlung vom
2t 19..99%0 ;
e S U o 3 e gemEB § 88 Abs. 1 Z, DY) ) sowie § 93 Abs. 4

im Zusammenhalt mit § 108 der Bgld. Bauordnung, LGBIl. Nr. 13/1970, die baubehérdliche Bewil-
ligung

zum Neubau 3, 7 .elines ochenendhauses in.Skeinbrunn-See

.zum:Erriduung einer Einfriedung? / : -

........................... /

zur Aufstellung folgender Masdiinen’) — Gegenstéinde?)

;u S e apinoi _“ ................................. Bt

zur Errichtung/folgender Werbeanlagen ?) R ik

zu; Anlgge’) — Verwendung’; ----- : ~ “,...,.... Sl
Abw;idmng vc:!. ;er o e i o S ')'

.......................... ey durch .—...~ Ll S R < = :
;uf dem Grundstiick in Steinbrunn .... P
L L T . ka.SEeinbrunn ,

nach MaBgabe der folgenden Baubeschreibung, der mit einem Bewilligungsvermerk versehenen Plan-
(und Berechnungs-)’) unterlagen sowie unter Vorschreibung der nachstehenden Bedingungen und Aut-
1agen.

BO 29 Baubewilligungsbescheid (§ 33) bei anstandslosem Verlauf der Bauverhandlung
Verlag u. Druck: Prugg-Verlag — Elsenstadter Graphische GmbH., Elsenstadt, Haydng. 10



Baubeschreibung

Geplant ist die Zrrichtubg eines idochenendhauses am Steinbrunner-See
Grst.Nr., 2608/%3%, Farz.Nr. 336, 1t. Plan und Baubeschreibung.

Bedingungen und Auflagen
Beziiglich dieses Bauvorhabens sind folgende Bedingungen und Auflagen zu erfiillen:
1. Die im Bauplatzerkldrungsbescheid festgesetzien Verpflichtungen sind zu erfiillen.

,1.) Die Bauplane, Beschreibungen und Berechnungen sind vom Bewilligungswerber und von ihren
befugten Verfassern, die Pldne, falls eine andere Person die Ausfiihrung des Baues iibernimmt,
auch von dieser zu unterfertigen (§ 91)").

-) Der Bewilligungswerber hat zur Durchfilhrung des Bauvorhabens eine nach den gesetzlichen
Vorsdirilten befugte Person zu bestellen (Baufiihrer) und diese der Baubehérde bekanntzuge-
ben (§ 99).

5.} Vor Rechtskrait der Baubewilligung darf mit der Durchfiihrung des Bauvorhabens nicht begon-
nen werden (§ 100). Der Baufiihrer hat der Baubehérde den Baubeginn bekanntzugeben.

-} Geht der Bewilligungswerber nachtréglich vom Inhalt der Baubewilligung ab, gelten fiir die Bau-
bewilligungspflicht der Abweichungen und fiir das Verfahren die Bestimmungen der Bgld. Bau-
ordnung. Es ist hiebei also genauso vorzugehen, als wenn es sich um ein neues Bauansuchen
handeln wiirde (§ 98).

.) Die Baubewilligung erlischt, wenn die Durchfilhrung des Vorhabens nicht binnen zwel Jahren
5 nach Rechtskraft der Baubewilligung begonnen wird oder das Bauvorhaben nicht innerhalb von
finf Jahren nach Beginn der Durchfiihrung vollendet ist (§ 97).

) Auf der Baustelle ist eine Ausfertigung der Pline, Beschreibungen und Berechnungen aufzu-
G legen (§ 95 Abs. 2) und dem Baufiihrer vor Baubeginn nachweislich auszufolgen.



y

7/« Baulinie 1t. Lageplan
8. Fir Aufnahme der Fiékalien ist eine Senkgrube geruch- und wasser-
dicht herzustellen. Die Nutzwisser konnen iiber einen Seifenab-
sdheider in eine Sickergrube geleitet werden.
9. Die Decke ist wdrmedéimmend auszufiihren,
10. Eine Dachaufstiegmdglichkeit fiir den Rauchfangkehrer ist vorzusehen.

11. Das Fenster fiir den Abstellraum braucht nicht errichtet zu werden.

II. Gemé&B den §§ 76 und 77 AVG. 1950 und den Ergebnis der Bauverhandlung unter Vorschreibung

verordnung 1965, LGBI. Nr. 6, sind Sie verpflichtet, an Kommissionsgebtihren — _und Barausla-
~gen’) — den Betrag von S 120 pmmme.cooerrcs e, ”

sowie geméiB TPSA...... der Gemeindeverwaltungsabgabenverordnung 1969, LGBI. Nr. 20, eine Ge-

meindeverwaltungsabgabe fiir die baubehérdliche Bewilligung von S > 16 WS ;

Begriindung

Zu I: Das Bauvorhaben konnte im Hinblick auf das Bestimmungen der Landes-Kommissionsgebiihren-
jener Bedingungen und Auflagen, welche zur Wahrung der von der Baubehorde zu vertretenden

Interessen erforderlich sind, bewilligt werden.

Zu II: Die Kostenvorschreibung wurde wie folgt errechnet:
Kommissionsgebithren auf Grund der Teilnahme von ... Amtsorganen und der Verhandlungs-
dauer von ... halbe(n) Stunde(n) gemdB der Landes-Kommissionsgebiihrenverordnung 1965,
LGBL Nr. 6, in der Héhe von S «ooo.e D20 g
Barauslagen ), welche gem#B § 76 AVG. 1950 zu ersetzen sind:
5§ P R R T e o SRR S S

in der Héhe von S

Die Vorschreibung der ‘Gemeindeverwaltungsabgabe von SVam:“Abg?"SQ'g'i" t;ntﬁd!tst

griindet sich auf die bezogene Verordnung. Geb. Verz. Nr. 7p4 [ APR4



Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann binnen zwei Wochen ab Zustellung schriftlich oder telegraphisch beim
—Stadtamt’) — Gemeindeamt’) —Magistrat?) Berufung eingebracht werden, welche einen begriinde-

ten Antrag zu enthalten hat.

Der Biirgermeister:

Ergeht gleichlautend /an:

.) Baubezirksamt
.) BEWAG
OPT

Beilagen fiir den Bewilligungswerber:
1. weitere Bescheidausfertigung
7 Pline {2-fech;
Bttt it i 4l Beschreibungen 42-fach)-
- Berechnungen—{2-fadh)
Eine Ausfertigung des Bewilligungsbescheides und eine Planausfertigung samt Unterlagen sind dem
Baufiihrer vor Baubeginn nachweislich auszufolgen und auf der Baustelle aufzulegen.

') Zutreffende Ziffer der Gesetzesstelle nach Art des Vorhabens ergénzenl!
) Nichtzutreffendes streichen!



Gemeindeami 7035 Steinbrunp - Lillingtal
Bez. Eisenstadi - Umgebung, Bgld,

Tel. 02688/ 2i2
Gemeinde ........
zoht; ..210/197C . 1035 Sleinbrumn -Zitngtel ~_ 23.9.1975
Betreff;.J.0hann DOMANIG
Beniitzungsbewilligung
An Herrn — Frau
Johann DOMANIG S 5 Sl R

_________ Gregorygasse 9/14

T o O O S
Bescheid
I. Die Baubehérde hat mit Bescheid vom - 3.De s 1950 o , Zahl: 376/ 1970 ;

die baubehérdliche Bewilliqung

e eines Yochenendhauses

zur Errichtung einer Einfriedung') /

£

zur Aufstellung folgender Mas?én ') — Gegenstinde )

zur Abdnderung') — Inﬂ?énltung')

zur Umwidmung ") /

/L

zur Errichtung %der Werbeanlagen ) mtam oo oon S vt (o s s S il b s
zur Anla.ge/'/— Verwendung ') =E

zur AbWeichung von der Bewilligung vom o AR s s
)
auf dem Grundstick in ! 0-2 Stiinbrunn-Zillingtel, Jeesiedlung
Gst. NT. ... 536 e P e alle s S kG ..Steinbrunn ;
erteilt.
Am - 19.Ssp’nember ..... 1975 .................. wurde die SchluBiiberpriifung vorgenommen.

Auf Grund des Ergebnisses dieser SchluBiiberpriifung ergeht der nachstehende

Spruch
Der Biirgermeister als Baubehérde I. Instanz stellt gem&B § 105 der Bgld. Bauordnung, LGBI, Nr. 13/
1970, fest, daB das Vorhaben bewilligungsgemédB ausgefiihrt worden ist und erteilt daher die
Benlitzungsbewilligung.

') Nichtzutreffendes streichen!

BO/45 Beniitzungsbewilligung (§ 105)
Verlag u. Druck: Prugg-Verlaq — Elsenstidter Grephlsche GmbH., Elsenstadt, Haydng. 10



Die geringfiigigen Abweichungen, und zwar=—= T e

werden nachtriglich bewilligt.
Die Bewilligung wird an die aufldsende Bedingung gekniipft’) — und unter der Auflage erteilt N -
daB nachstehend angefiihrte Méngel, und zwar: .-,

bis 1ADGStENS -weoorrmrmromerc B Bt / .......... .. bei sonstigem Erloschen der Beniitzungsbewilli-
lg

gung behoben werden') — und daB ende MaBnahmen, Und ZWAI: - i ccns e

Die Baulichkeit’) ——des—Grundstitek ') darf nunmehr zum widmungsgeméfen Zweck in Verwendung

genommen werden.
1. GemiB §§ 76 und 77 AVG, 1950 und den Bestimmungen der Landes-Kommissionsgebiihrenverord-
nung 1965, LGBl Nr. 6, sind Sie verpflichtet, an Kommissionsgebiihren — -und-Barauslagen ') —

den Betrag von S 16Ug== :

und gem&B der TP. 8 lit. f-der Gemeindeverwaltungsabgabenverordnung 1969, LGBl Nr, 30, eine
50, ==

Gemeindeverwaltungsabgabe fiir die Bewilligung von S

~tagschein) — zu entrichten. | yelche baz bezahlt wurdea.

Begriindung
Zu I: Auf Grund des Ergebnisses der SchluBiiberpriifung war spruchgeméf zu entscheiden.

Zu II: Die Kostenvorschreibung wurde wie folgt errechnet:
Kommissionsgebiihren auf Grund der Teilnahme von -...- - Amtsorganen und der Verhandlungs-
dauer von R S halbe(n) Stunde(n) gemdB der Landes-Kommissionsgebiihrenverordnung 1965,
LGBl Nr. 6, in der Hohe von § 160

~Barauslagen. welche gem#B § 76 AVG. 1950 zu ersetzen sind:

A 1 W b, S e N
e e e R —

in der Héhe von S .wenm

" Die Vorschreibung der Gemeindeverwaltungsabgabe von S SN T ORISR L il

griindet sich auf die bezogene Verordnung.



Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann binnen zwei Wochen ab Zustellung schriftlich oder telegraphisch beim

~Stadtemt~) — Gemeindeamt') —Maegistrat') Berufung eingebracht werden, welche einen begriinde-
ten Antrag zu enthalten hat.

Pe/viigestsistsis

Befund: zusdtzlich wurde beim Eingang noch e4n Vorraum im

AusmaBl von 4 x 2 m errichtet; um dieses AusmaB wurde
das Wohnzimmer verkleinert.

Der Blirgermeister:

BR
;?:mmt{'g”’
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Buncesgebijhr

Verwaltungsabgabe EURO |
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Marktgemeinde Steinbrunn
Uberprifung der Einreichunterlagen durch den
Bausachverstandigen erfolgt am
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0O §18 gerdngf Eauvorhabnn
§17 Bgld BauG |Jaufrefg be
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O
kann ertailt werden
Der Bausachverstandige:

EINREICHPLAN

Far Umbau am Wochenendhaus in 7035 Steinbrunn Tannengasse 5

KAT.GEM. 30023 STEINBRUNN | GSTNR: 2575/3 | EZ:5

Marl+ e qzinde Steinbrunn

BEHORDE FAUFRE: iCABE GRUNDEIGENTUMER
N F=eD 8 17 Abs. 4 BauG 1997 Gemeinde Steinbrunn
3 7035 Gemeindeamt Steinbrunn
, BAUWERBER
BEZEICHNUNG M
Stefan Domanig
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GRUNDRISS EG 1:100 2,232 ﬁﬂg "
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FLACHENNACHWEIS

Grundstiick: 510 m?

Wohnhaus: 8,95 x 10,80 = 96,66 m?
Nebengebaude: 6,6 m?

gesamter verbaute Flache = 103,26 m?

Bebauung [%)] = “8dg e = 10325 = 50 249,

KENNDATEN

Grundgrofie: 510 m?

Verbaute Flache Hauptgeb&ude: 97 m?

Verbaute Fidche Nebengebiude: 0 m?
Bebauungsdichte: 19,01% = (510/100*97 = )/5,31
Parzellen Nummer: 5

Einlagezahl: 5

Nutzflache EG: 82,3 m?

Brutto Geschossflache EG: 97m?
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BAUMEISTER DIPL.- ING. PAUL TUPY

1230 Wien, Rysergasse 56 TEL 01 /886 07 22 FAX DW 19
www.beratung-bau.at

BAUBESCHREIBUNG

A g &
Bundesgebiihr EURQ ....omsicediiina.ns

Verveliungsabgabe EURO .22 Q1. 7. .
(&
unter Zah!: I?Q‘/)‘M;Enindﬁet

BAUMEISTER

1230 WIEN, RYSERGASSE 56
T;‘L. 01/886-07-22

Vil /'cf/f/’j

Pavwerger

BAUBESCHREIBUNG | Tannengasse 5 2075 Steinbrunn | Domanig Seite 1



BAUMEISTER DIPL.- ING. PAUL TUPY

1230 Wien, Rysergasse 56 TEL 01/ 886 07 22 FAX DW 19
www _beratung-bau.at

-
-
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BAUMEISTER DIPL.- ING. PAUL TUPY

1230 Wien, Rysergasse 56 TEL 01/ 886 07 22 FAX DW 19
www beratung-bau.at

INHALTSVERZEICHNIS

HAIBVEI TN, ... sonnoevmmsbssmimn s e s s o R S it et S = S—
1) Aligemeines
2) Bauvorhaben
3) Flachen

BRIV NBIN. .o s AR5 TR i bt i s st bt

5) Verwendungszweck

BAUBESCHREIBUNG | Tannengasse 5 2075 Steinbrunn | Domanig Seite 3



BAUMEISTER DIPL.- ING. PAUL TUPY

1230 Wien, Rysergasse 56 TEL 01/ 886 07 22 FAX DW 19
www.beratung-bau.at

1) ALLGEMEINES

BAUVORHABEN Fur den Umbau am Wochenendhaus in
7035 Steinbrunn Tannengasse 5

PROJEKTNUMMER GST: 2575/3EZ: 6

BAUWERBER Stefan Domanig
Johann Dunkl Gasse 1/3/2
1230 Wien
0664 806 91 415

VERFASSER Baumeister Dipl. Ing. Paul Tupy
Rysergasse 56
1230 Wien

Wien am 12. Juli 2017

2) BAUVORHABEN

Auf dem bebauten Grundstlck soll ein bestehendes nicht unterkellertes Wochenendhaus,
durch einen geschlossenen Eingangsbereich erweitert werden. Der Bereich des neuen
Einganges befindet sich im Nordosten des Gebé&udes unter einem bestehenden
Dachvorsprung. Eine Eingangstlre Richtung Tannengasse und ein Fenster im Nordosten.
Das ehemalige Fenster in dieser Nische wird im Parabeth abgebrochen und zu einem
offenen Durchgang mit Unterzug umgebaut.

Kiche und Sanitdrrdume werden im Grundriss umgestaltet. Details dazu im Einreichplan.

3) FLACHEN

Grundsticksflichen EZ5 510m?

bebaute Flachen Wohnhaus 96,66m?
Nebengebiude 6,6m?

gesamte verbaute Flache 103,26m?

Anteil bebaute Flache/Grundstiicksflache 20,24%

BAUBESCHREIBUNG | Tannengasse 5 2075 Steinbrunn | Domanig Seite 4



BAUMEISTER DIPL.- ING. PAUL TUPY

1230 Wien, Rysergasse 56 TEL 01/ 886 07 22 FAX DW 19
www.beratung-bau.at

NUTZFLACHEN
ErdgeschoB

Zimmer 11,8 m?
Zimmer 11,8 m?
Kliche 9,3 m?
Bad 58 m?
WC 0,9 m?
Wohnen 342 m?
Vorraum 8,5 m?
Summe 82,3 m?

4) BAUAUSFUHRUNG

Fenster: 2 Scheiben Isolierglasfenster aus Kunststo
Wiinde

AuBenwénde 25cm HLZ + Innen und Aussenputz

Trennwénde 12 cm Leichtbauweise

Dachkonstruktion

Dreieck Nagelbinder Dachkonstruktion mit welleternitdeckung bilden ein Satteldach mit einer
Neigung von 13°.

Nebengebiude
Das bestehende Gartenhaus bleibt unversndert erhaiten.

Beheizung

Die Beheizung des Geb&udes erfolgt mittels zentralem Kaminofen welcher mit
Festbrennstoffen beschickt wird. Der Lagerraum fiir Brennmittel befindet sich im Freien. Der
Abzug erfolgt Giber den bestehenden Kamin, welcher fir diesen Zweck Uberpruft wurde.

Warmwasserbereitung
Die Warmwasserbereitung erfolgt elektrisch.
Liiftung

Alle Raume sind natdirlich belliftet.

BAUBESCHREIBUNG | Tannengasse 5 2075 Steinbrunn | Domanig Seite 5



BAUMEISTER DIPL.- ING. PAUL TUPY

1230 Wien, Rysergasse 56 TEL 01 /886 07 22 FAX DW 19
www.beratung-bau.at

Abwasser

Das Schmutzwasser wird in den éffentlichen Kanal eingeleitet. Das Regenwasser auf dem
eigenen Grundstick wird zur Versickerung gebracht so dass Nachbargrundstiicke nicht
beeintrachtigt werden.

Tiiren
Séamtliche verglaste Tiren im Wohnbereich werden mit Sicherheitsverglasungen versehen.
Blitzschutz

Eine Blitzschutzanlage wird nicht ausgefihrt. Die Erdung der elektrischen Anlage wird so
dimensioniert, dass eine Nachriistung jederzeit méglich ist.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Giber das Ortswassemetz.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Uber das értliche Energieversorgungsunternehmen
Einfriedung

die bestehende Einfriedung bleibt erhalten.

FuBbodenaufbau Nassrdume

Fliesen im Dinnbettkleber 12mm, flussige Kunsstoffolie, Zementestrich 55mm, Trennlage,
Perimeterddmmung 40mm, Horizontale Abdichtung, Bodenplatte (WU- Beton)

5) VERWENDUNGSZWECK

Das betreffende Gebadude dient als Wochenendhaus zu Erholungszwecken.

BAUBESCHREIBUNG | Tannengasse 5 2075 Steinbrunn | Domanig Seite 6



ero 1,30

Bundesgebiihr

Verwaltungsabgabe EURO »JOJ" .......
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Einfamilienhaus Tannengasse

Tannengasse 5
A 7035, Steinbrunn

Verfasserin

Green Consult GmbH
Roseggerweg 11/4/3
2340 Modling

T 0676 7896765

M 0676 7896765
E office@greenconsult at
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Bericht Be
Einfamilienhaus Tannengasse Einf
Einfamilienhaus Tannengasse
Tannengasse 5
7035 Steinbrunn
Katastralgemeinde: 30023 Steinbrunn
Einlagezahl: 5
Grundstucksnummer: 2565/4
GWR Nummer:
Planunterlagen
Datum: 00.00.00
Nummer:
Verfasserin der Unterlagen
Green Consuit GmbH T 0676 7896765
Roseggerweg 11/4/3 F
2340, Modling M 0676 7896765
E office@greenconsult at
Erstellerin Nummer: (keine)
Planerin
T
F
M
E
Auftraggeberin
T
F
M
E
Eigentimerin
T
F
M
E
Angewandte Berechnungsverfahren
Bauteile EN ISO 6946:2003-10
Fenster EN ISO 10077-1:2006-12
Unkonditionierte Geb4udeteile vereinfacht, ON B 8110-6:2014-11-15
Erdberihrte Gebaudeteile vereinfacht, ON B 8110-6:2014-11-15
Warmebriucken pauschal, ON B 8110-6:2014-11-15, Formel (12)
Verschattungsfaktoren vereinfacht, ON B 8110-6:2014-11-15
Heiztechnik ON H 5056:2014-11-01
Raumlufttechnik ON H 5057:2011-03-01
Beleuchtung ON H 5059:2010-01-01
Kuhitechnik ON H 5058:2011-03-01
ArchiPHYSIK 14.0.85 - iizenziert fur Green Consult GmbH VM 14.06.2017 Ar



Bericht

Einfamiliennaus Tannengasse

Zum Projekt: Der Energieausweis dient zur information uber den energetischen Standard des
Gebaudes. Fir die Ausstellung dieses Energieausweises wurden Angaben des Auftraggebers
herangezogen. Der Berechnung liegen durchschnittliche Klimadaten, standardisierie interne
Warmegewinne sowie ein standardisiertes Nutzerverhalten zugrunde. Dig errechneten
Bedarfswerte kénnen daher von den tatsachlichen Verbrauchswerten in der Praxis
abweichen Bei Menhrfamilienwohnhausern ergeben sich je nach Lage der Wohnung im
Gebaude unterschiedliche Energiekennzahlen. FUr die exakte Auslegung der Heizungsanlage
muss eine Berechnung der Heizlast gemal ONORM M 7500 erstellt werden.

Die vorliegende Berechnung gilt nicht als bauphysikalische Begutachtung Es wird darauf
hingewiesen, dass bei der Berechnung des Energieausweises keine Uberprufung der
Auswirkungen auf den Feuchte-, Schall- und Brandschutz oder die Statik des Gebaudes
erfolgt. Der Energieausweis beinhaltet keine Kondensationsberechnungen. Fur eventuelle
Schaden oder Beeintrachtigungen wie z.B durch Schimmel wird ausdricklich keine
Verantwortung Gbernommen.

Die Berechnung wurde aufgrund zur Verfugung gesteliter Planunterlagen und Angaben Uber
Bauteilaufbauten, Schichtstarken und Materialien des Auftraggebers, Eigentimers und / oder
Errichters des Objekts erstellt.

Sind die genauen Bauteilaufbauten, Schichtstarken und Materialien sowie genaue
Ausfithrung des Heizsystems nicht bekannt oder werden nur unzureichende Unterlagen vom
Auftraggeber, Eigentimer oder Errichter Gbermittelt, werden standardisierte Werte aus der
OIB-Richtlinie 6, Leitfaden, welche anhand des (geschatzten) Baujahrs gewahlt werden,
herangezogen.

Wenn die genauen U-Werte der Fenster nicht bekannt sind bzw. nicht bekanntgegeben
wurden, werden bei der Berechnung in Anlehnung an die OIB-Richtlinie 8, Leitfaden,
Annahmen beziglich der Fensterqualitat abhangig vom (geschatzten) Baujahr, getroffen.

Der Auftraggeber hat die angenommenen Bauteilaufbauten zu prisfen und nach seinem
Wissensstand gegebenenfalls Korrekturen mitzuteilen. FUr Rechtsstreitigkeiten jeglicher Ar,
denen dieser Energieausweis zu Grunde liegt und die durch falsche oder nicht erteilte
Angaben des Auftraggebers, Eigentumers oder Errichters des Objekts begrundet werden,
trégt dieser die alleinige Haftung.

Aufgrund dieser konservativen Annahme kann das Einsparungspotentiai im Falle einer
Sanierung oder Heizungsumstellung vom tatsachlichen Wert stark abweichen,

ArchiPHYS!K 14 0 85 - lizenziert fur Green Consult GmoH VM 14 .06 2017
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BEZEICHNUNG Einfamilienhaus Tannengasse

Gebaude(-teil) Wohnen Baujahr 1972
Nutzungsprofit Einfamilienhauser Letzte Veranderung

Stralte Tannengasse 5 Katastralgemeinde Steinbrunn
PLZ/Ort 7035 Steinbrunn KG-Nr 30023
Grundsticksnr 2565/4 Seehohe 218m

SPEZIFISCHER STANDORT-REFERENZ-HEIZWKRMEEEDARF, STANDORT-PRIMARENERGIEBEDARF,
STANDORT-KOHLENDIOXIDEMISSIONEN UND GESAMTENERG IEEFFIZIENZ-FAKTOR
HWB ref,sK PEB sk CO2sk fGEE

HWBRer. Der Roferanz-Heolzwiirme bedart 181 jone Wamemenge, die in den Raumen EEB: Der Endenerglob ! &izhch zum Heizenangebedar den
Dmiuuwtwmmun.umdmuum aby gefy Ri perair, H strombes, .mrmummmmwwmam.
chne Berocksichigung aifalager Erirage aus wmmmmmunq‘ zu halten dalir notwendigen Hilfsenergrebedarts Der Endenergisbedar! enispncht lener
Energ g o e werden muss (Lieforenergiebedar)
WWWB; Der Warmmassorwirmebedart s " Abhlingigkeit der Gebsudekategone als
flschenbezogener Defaultwen fostgelogt foee, mr&ummmnﬂmm-ﬁh« isl der Quotient aus dem Endenergiebedar
und einam Rel End L f (Anf 9 2007)
HEB: Beim Heizensrgiebedart wergen Zusalzich zum Hewz- ung
Wammwassemwametedar gie Verluste des gebaudelechnischen Systems PEB: Dur Primirenergiebedart 15t ger Endenergiebedar emschiefitich der Veriuste in
Benicksichligl, dazu zahlen mebesondere die Veruste der Wlmche:enmilunn, der salien Vorkewen Dor Prm © 1 weisl einen en (PEBewn) und einen
Wameverieilung, der wannﬂpeachmn und der Warmeabgabe sowie alifalliger nicht emeuemoren {PEB o= ) Antedt put
Hifsenargie
COz: Gesamie den Endenergiebedarf Zuzurechnenda Kohlendioxidemisaionen,
HHSB: Dar H| I it isl als Nachanbezog Delzultwen fosigelegl Er einschiiefllich jener tir Vorkarien
entspnicht in etwa dom durehschnitlichen Racher bl 8t eines
oslemeichischen Haushalts
Alle Warte gelten urter der Annahme sines nor 8 ernaltens. Sie geben den Jahresbedart pro Quadratmeter behelzier Brutto-Grundhiache an

Dieser Energisauswes enispricht aon Vorgaben der Richlinie 6 .Em’glbwﬂ.bpa-’hﬁg wrd Warmeschngz des Ostereichischen instiuts ny Bautecnnk in Lim selzung der Richtinie
2010/31/EU uber gie Gesam lene:gieetizienz von Gebauden ung 964 ENergwaw-Vorage Gesolzes (EAVG) Der Ermdtiungszediaum fur de Konversionstakioren fur Prmarenergie uma
Kohlendisxdemissonen ist 2004 - 2008 (Strom 2004 2013) und es wurden uBiEhE Allokahonsregein untersiein
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asa.KUDEKENNoATsu
Brutto-Grundfiche 94,49 m?
m‘ﬂﬁcﬂe 75.59 m*
Brutto-Volumen 36146 m?
‘giuaudo-ﬂmmacha 251,02 m?
K'ompaktmt't (AV) 091 1/m
ANFORDERUNGEN (Referenzklima)
Referenz-Heizwarmebedarf -
 Heizwarmebedarf
‘EndLisferenergiebedart -
‘Gesamienergiesffizienz-Faktor i A,
Emeuerbarer Anteil KA

cherakteristische Lénge 1,09 m

Klimaregion NISO
Heiztage 210 d
Heizgradtage 3369 Kd

Norm-Aulentemperatur -128°C

Wohnen

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

RafoenzHoovormeseder
Heizwarmebedarf
Warmwasserwarmebedarf
Heizenergiebedarf
Energieaufwandszah! Heizen
Haushaltsstrombedarf
Endenergiebedarf
Prnmarenergiebedarf
Pnmarenergiebedarf nicht erneuarbar
Primarenergiebedarf emeuerbar
Kohilendioxidemissionen (optional)
Gesamtenergieeffizienz-Faktor
Photovoltaik-Export

ERSTELLT

GWR-Zah|

Aussteliungsdatum 14.06. 2017

GUltigkeitsdatum 13.06.2027
Om&l\pukwh?aﬂieu dieses Ervivaamisy

hungon aufireger,

Lses denen pusscnielhch g Informavon Aulgrund der ideal

30.569
30.422

1.207
33165

kWn/a
kWhia
kWhia
kWiva

1862
34.707
£6.291
45813
20.477

9.578

kWh/a
kWhia
kWh/e
kWh/a
kWhia
kgla

Erstellerin

Unterschrift

~ = Consut
" GmbH
mittlerer U-Wert 1,073 Wim*K
LEK r-Wert 104,20
Art der Liftung Fensterliiftung
Bauweise mittelschwere
Soll-innentemperatur 20 °C
HWB retrr 32195 kwwmta
HWB rx 32705 kWh/m'a
E/LEBrx 775 kWhimta
foee 5,282
HWB Retsx 32348 xWhima
HWB s« 321,03 kWhim'a
WWWB 1278  kWhima
HEB x 350,85 kWhim’a
B aNzH 105
HHSB 1643  kWnim*a
EEB sx 367,27 KWhim'a
PEB s« 70143  kWh/ma
PEB r.em s« 484,80 kWhim'a
PEB um sx 21689 kWwma
CO2ex 101,37 kgim'a
foee 3485
PV esmorcex 000 KkWhma
Green Consult GmbH
Green cm'vnsﬂmm
uring lc\.ht
Wweny grocnoonauh o

ter kOnnen per latsacricher Nutzung emebliche

1en Eir

MsDes - P 5
'Wﬂﬂbnnen abwechen Do Nulzurgseinheton urtarsghiedicns: Lage kannen aus Grilnden dercwmem'm-.d'agf Lage tvnsichilich ihrer Enorgrekennzahlen von der hier

ArchiPHY i
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Anlagentechnik des Gesamtgebiudes
Einfamilienhaus Tannengasse

Wohnen
Nutzprofil: Einfamilienh&user

0 2500 5000 7500 10000
Prim#renergie, C02 in der Zone Anteil PEB COo2
) o —— _ kWh/a kgla
B rH Raumheizung An!age 1 100,0
_ Strom (Osterreich Mix 2015) 59.194 8.55§
Wamwasser Anlage 1 100,0
. Tw
Strom (Osterraich Mix 201 5) 4.940 713
Em ss Haushaltsstrombedarf 100,0 '
Strom (Osterreich Mix 2015) 2.964 428
Hilfsenergie In der Zone Anteil PEB coz
T S kWh/a kg/a
Raumheizung Anlage 1 100,0
B RH ;
Strom (Osterreich Mix 2015) 0 0
Warmwasser Anlage 1~ 00 = =
. Tw '
Strom (Osterreich Mix 2015) 0
versorgl BGF Lsig. EB
i isincimen N m2 W Kwnia
— RH_ Raumheizung Aniage 1 84,49 " 20,991
W Warmwasser Anlage 1 _ %44 2 2586
8B Haushaitsstrombedarf 84,49 1.652
Raumbheizung Anlage 1
Bereitstellung: RH-Warmebereitstellung dezentral (10,64 kw), Stromheizung, Aufstellungsort
nicht konditioniert
Speicherung: kein Speicher
Anbinde!eitungen: Léngen pauschai, 2/3 gedammt, Armaturen ungeddmmt
Abgabe: Einzelraumregelung mit Themostatventilen, individuelle
Warmeverbrauchserm ittlung, Flachenheizung ( 35 °C / 28 °C )
Anbande'i leitungen
Wohnen ' 26,46 m
Warmwasser Anlage 1
Bereitstellung: WW- und RH-Warm ebereitstellung getrennt, WW-Warmebereitste!lung zentral,
Defaultwert fiir Leistung , (2,02 kW), Strom direktheizung, Aufstellungsort nicht konditioniert
Speicherung: direkt elektrisch beheizter Warmwasserspeicher (1894 - .. ), Anschiussteile
geddmmt, mit E-Patrone, Aufstellungsort nicht konditioniert, Nenninhalt, Defaultwert
{Nenninhalt: 150 1)
Verteillsitungen: Langen pauschal proportional, Lage konditioniert, 3/3 gedammt, Armaturen
ungedammt
ArchiPHYSIK 14 0.85 - lizenziert fur Green Consult GmbH VM 14.06.2017
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Anlagentechnik des Gesamtgeb&dudes
Einfamilienhaus Tannengasse

Steigleitungen: L&ngen pauschal proportional, Lage konditioniert, 3/3 gedammt, Armaturen
ungedammt

Zirkulationsleitung: Ohne Zirkulation

Stichleitung: Langen pauschal, Kunststoff (Stichl.)

Abgabe. Zweigriffarmaturen, individuslle Wérmeverbrauchsermittiung

Verteilleftungen Steigleitungen Stichleitungen
Wohnen 0,00 m 0,00 m 15,12 m
unkonditioniert 7,88 m 3,786 m
VM 14.06.2017

ArchiPHYSIK 14.0.85 - lizenziert fur Green Consult GmbH



Leitwerte

Einfamilienhaus Tannengasse - Wohnen

1
Wohnen
gegen Auften le 254,66
. Uber Unbeheizt Lu 0,00
.. Uber das Erdreich Lg 67.84
- Leitwentzuschlag firr linienformige und punktférmige Wérmebriicken 3225
Transmissionsleitwert der Gebaudehllle LT 354,76 WIK |
Loftungsleitwent LV 26,73 WIK |
Mittlerer Warmedurchgangskoeffizient Um 1,073 Wim2K
--- gegen AuBen, liber Unbeheizt und das Erdreich
Bautelle gegen Aufleniuft
) 3 N - B m2 W/m2K f fFH - WK
Nord-Ost
0001 Fenster (Kunststoff) 2.56 1,340 1,0 343
0002 Fenster (Kunststoff) 0,53 1,060 1,0 0,586
0003 Fenster (Kunststoff) 0,69 1.340 1.0 0,92
0003 AuRenwand 29,69 1,377 1.0 40,88
B G e B T o 45,79
Siid-Ost
0001 Fenster (Kunststoff) 5,12 1,340 1.0 6,86
0002 Aullentlr 2,10 1,700 1.0 3,57
0003 AuBenwand 28,97 1,377 1,0 39,89
36,19 50,32
Sid-Ost, 15° geneigt
0001 Aulendach 48,25 0,656 1.0 31,43
4835 - . 31,43
Siid-West
0003 7 Aullenwand 33,47 1,377 1,0 46,09
" T 46,08
Nord-West
0004 Fenster (Kunststoff) 549 1,340 1,0 7,36
0003 Aullenwand 30,68 1,377 1,0 4225
36,17 48,61
Nord-West, 15° geneigt
0001 AuRendach 48,35 0,650 1.0 31,43
- 48,35 31,43
Horizontal
KDO1 Decke gegen unbeheizten Keller 15,02 1,350 0.7 14,19
0004 Baodenplatte bis 1,5m 75,48 1350 0,5 53,65
94,50 67,84
Summe 251,02
VM 14.06.2017
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Sewinne

—————nfamilienhaus Tannengasse - Wohnen
o —

ipr 83,37 82,18 71,46 53,59 4168 119,11

il 91,27 96,08 92,87 73,66 5764 160,13

Jun 81,67 91,47 83,10 78,40 62,07 183,34

Jul 85,03 95,03 96,70 78,36 81,68 166,72

Aug 80,52 93,39 84,77 61,78 4598 143,69

Sep 86,22 78,03 62,63 45,17 36,96 102,68

WIK ot 73,36 61,92 43,07 28,27 24,90 67,31
WK nov 43,39 34,58 20,88 14,35 13,70 32,63
W/mak Dez. 33,56 26,37 14,38 6,80 9,37 21,79
017 ArchiPHYSIK 14.0.85 - lizenziert fur Green Consult GmbH VM 14.06.2017



Bauteilliste

Einfamilienhaus Tannengasse

0001 AUﬁendaCh i i?_«loubsu ‘
AD 0-u
Default It QIB
U= 0,685
0001 Fenster (Kunststoff) Neubay -
AF
Lange Y g Flache % u
m W/mK - m? . Wlm'_k‘
Bayerwald Warmeschutzverglasung 2-fach 1,1 Wim*K 0,620 179 7000 110
Kunststoff-Rahmen <=71 Stockrahmentiefe < 88 076 30,00 1,30
Glasrandverbund 768 0,060
vorh. 2,56 1,34
0002 Fenster (Kunststoff) _ Neubau
AF Fenster ( Kunststoff)
Lange Y Q Flache % U
_m wWmk m  Wimk
Bayerwald Wérmeschutzverg!asung 3-fach 0,7 Wim2K 0,500 037 70,00 0,70
Kunststoff-Rahmen <=71 Stockrahmentiefe < 88 015 30,00 1.30
Giasrandverbung 1,59 0,060
vorh 0,53 1,06
0003 Fenster (Kunststoff)  Neubay
AF Fenster (Kunststoff)
Lange ] g Flache % u
o m wmk . ™ \mK
Bayerwald Warmeschutzverglasung 2-facn 1.1 Wi 0,620 0.48 70,00 1,10
Kunststoff-Rahmen <=71 Stockrahmentiefe < 88 020 30,00 1,30
Giasrandverbung 2,07 0,080
vorh. 0,69 1,34
VM 14.06.2017
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Bauteilflichen
zintamilienhaus Tannengasse - Alle Gebaudeteile/Zonen
Neubau ‘ m?
Eiichen der thermischen Gebdudehille 330,50
Opake Flachen 95,65 % 318,11
e , X
0,650 Fensterflachen 435 % 14,39
Warmefluss nach oben 96,70
Warmefiuss nach unten 94 50
Neubay
Flichen der thermischen Gebdudehiille
- W;'m’l:\7
———
:'10 Wohnen Einfamilienhauser
N, P
1,34 "
0001  AuBendach 7 S o - 96,70
§00917a8-0b43-dcca-aaad-d7a3abfb288b  $0.15° CAD 1 x 4835 48,35
126B7df7-610f-4a60-9108-1da%a2eed62a n~w.15° CAD 1 x 48,35 48,35
feubau | i
0001 Fenster(Kunsrtgtoff} 3 x 2,56 7,68
_._Li 85938ba0-5be6-4717-a230-a40fb37ab5a0  no CAD  Alle Geschosse, Fenster (Kunststoff)
Wim®K 52663973-2d3f-4ect-9617-460abda78f17 so CAD Alle Geschosse, Fenster (Kunststoff)
0,70 acB92dab-8f7-4102-af55-84 1692825621 so CAD Alle Geschosse, Fenster (Kunststoff)
1,30
ml
106 o002  Autentir 2,10
ac4cd969-5019-452d-b7ec-a23b575482562  so  CAD 1 x2,10 2,10
S m?
wbau | 0pO2  Fenster (Kunststoff) 1 x 0,83 0,53
390e1che-8576-4106-a668-cc60c2a01875 NO CAD  Alle Geschosse, Fenster (Kunststoff)
u
Wik ,
a2 m
:;g 0003  AuRenwand i 122,81
: 6b%ec022-754f-4a8c-a45a-f32c0c760ddb NO CAD 1 x3347-378 29,69
— 4210c80a-f805-4288-98da-46eac6aa70b1l S0 CAD 1 x3408-511 28,97
1,34 1b3d9dBe-cO76-4546-8224-2437e882598  sw  CAD 1 x 33,47 33,47
90d7bd8f-e730-48f8-G333-ace876875203  Nw  CAD 1 x36,18-550 30.68
m2
0003 Fenster (Kunststoff) 1 x 0,69 0,69
602a98df-ach2-4e5¢-b9c1-745f4625d635 NO CAD  Alle Geschosse, Fenster (Kunststoff)
m2
0004  Bodenpiatte bis 1,5m 79,48
87210f71-f00e-45ae-bc09-f7e8fb59246a H CAD 1 x9450 94 50
Flache H X+y 1 x-1502 -15,02
2017  ATChiPHYSIK 14.0 85 - lizenziert fir Green Consult GmbH VM 14 06 2017



Bauteilliste
Einfamilienhaus Tannengasse

i on

0001 AuBendach Neubeu
AD O-u F
Default It. QIB
U= 0,650
0001 Fenster (Kunststoff) _ Newpau ]
AF I
Lange [ o} Flache % U
m WimK - m? W/im2K
Bayerwald Warm&schutzverglasung 2-fach 1,1 Wim2K 0,620 1,79 70,00 1,10 \
Kunststoff-Rahmen <=71 Stockrahmentiefe < 88 076 30,00 1,30 -
Glasrandverbund 7,68 0,060
vorh. 2,56 1,34
0002 Fenster (Kunststoff) | Neubay |
AF Fenster (Ku nststoff)
Lange i o} Flache % U
m Wmk . ™ T Wk
Bayerwald Warmeschutzverglasung 3-fach 0,7 W/m?2K 0,500 037 70,00 0.70
Kunststoff-Rahmen <=71 Stockrahmentiefe < 88 0,15 30,00 1,30
Glasrandverbund 1,68 0,080
vorh. 0,53 1,06
0003 Fenster (Kunststoff) | Neubay |
AF Fenster (Kunststoff)
Lange W g Flache % u
m wmk . m Wi
Bayerwald Warmeschutzverglasung 2-fach 1,1 Wim#K 0620 048 70,00 1,10
Kunststoff-Rahmen <=71 Stockrahmentiefe < 88 020 30,00 1,30
Glasrandverbund 207 0,060
vorh 0.69 1,34
VM 14.06.2017
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1 15
iiflachen
BaUtellf Tannengasse - Alle Geb#udeteile/Zonen
“"—--g!_flff_f_“_”_‘f’.’l.mﬁ—-—— —_—
Neubay m?
Fiachen der thermischen Geb&udehilile 330,50
- Opake Flachen 95,65 % 316,11
—_—— Fensterflachen 4,35 % 14,39
0,650
warmefluss nach oben 96,70
wWarmefluss nach unten 94,50
Neubay
Flachen der thermischen Gebédudehiille
u
W:'m‘k-?
e ) "
.10;w°h nen _ Einfamilienhduser
1,30
e m
1”"? 0001 AuBendach e _ ) B 96,70
80091728-9b43-4cca-aaad-d7a3abfb2880 0.1 CAD 1 x48,35 48,35
12687df7-610f-4260-9108-1da%2eed62a Nw.15° CAD 1 x 4835 48,35
mi
0001 Fenster (Kunststoff) o 3 x2,56 7,68
85938ba0-5be6-4717-a230-a40M037ab580 N0 CAD  Alle Geschosse, Fenster (Kunststoff)
52663573-2d3f-4ecl-9617-460abda78f17 80 CAD  Alle Geschosse, Fenster (Kunststoff)
acB92dab-8ff7-41b2-af55-841b928a562 1 S0 CAD  Alle Geschosse, Fenster (Kunststoff)
ﬁ.‘ m
1,06 = 0002 Auentir 7 ) 2,10
§ ec4cd969-56019-4520-b7ec-a23b57548252 S0 CAD 1 x2,10 2,10
t
E
ubau 1% 0002 Fenster (Kunststoff) 1 x0,63 0,53
_ 390e1cbe-9576-4f06-a668-cc60c2a01875 NO CAD  Alle Geschosse, Fenster {Kunstistoff)
U
NImK s
1,10 0003  AuBenwand 122,81
1.30 6bBec022-754f-4a8c-a45a-f32c0c760dab NO CAD 1 x3347-378 29,69
- 4210c80a-f895-4288-98da-45eacbaa70b1 S0 CAD 1 x3408-511 28,97
1,34 1b3d9d8c-c076-4546-8224-24f37e882598 sw  CAD 1 x 33,47 33,47
90d7bd8f-e739-48f8-9333-ace976875203 NW CAD 1 x 36,18 - 5,50 30,68
m2
0003  Fenster (Kunststoff) 1 x 0,69 0,69
602a98df-acb2-4e5¢-b9c1-745f4625d635 NO CAD  Alle Geschosse, Fenster (Kunststoff)
mz
0004 Bodenplatte bis 1,5m 79,48
87210f7f-f00e-45ae-bc09-f7eB8b59246a H CAD 1 x 94,50 94 50
Flache H X+y 1 x-15.02 -15,02

_—_
— § Archip ” -
17 B PHYSIK 14.0 85 - lizenziert fur Green Consult GmbH Vi 14.06 2017




Bauteilflichen

Einfamilienhays Tannengasse - Alle Gebaudeteile/Zonen

0004 Fen_ster (Kunststoff)

12fcbe39-0e5¢-47g1-5 70f-5c832304b5a5 CAD
50404fd5-dc€f-4388-9a1d-82?b90dcbafd N CAD
67b52899-?0bb-4598-84ef-?3333c?f’oﬂfd NW  CAD

KD01 Decke gegen unbeheizten Kejler
Flache H X+y

—_—

3 x1,83

Alle éescnosse. Fenster (Kunétstofr)
Alle Geschosse, Fenster (Kunststoff)
Alle Geschosse, Fenster (Kunststoff)

1 x 15,02

ArchiPHYSIK 14.0 85 - lizenziert fur Green Consyit GmbH
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Ergebnisdarstellung

—_Einfamilienhaus Tannengasse

Berechnungsgrundlagen

5:; Warmeschutz U-Wert EN ISO 6946:2003-10, EN ISO 10077-1:2006-12
T Dampfdifiusion Bewertung ON B 8110-2: 2003
Schallschutz Rw ON B 8115-4: 2003
L'nTw ON B 8115-4: 2003
DoTw ON B 8116-4: 2003
mi
15,02

1502 Opake Bauteile

Erforderiche Werte werden in Klammer angefihrt

Nummer Bezeichnung UWert | Dampf-  Rw  L'nTw

N . | WmX | diffuslon | 4@ | d&
0001 AuRendach 0,650 OK 15 | (53)
0002 AuBentor 1,700 oK 15
0003  AuBenwand N 1317 oK 52
KDO1  |Decke ;Qétl unbeheizten Keller ) o !:ELT ] OK 15 _
0004  |Bodenplattebis 1,5m _ 14,30 | OK 15 [

Transparente Bauteile

Erforderiiche Werte warden in Klammer angefiihn

Nummer ;'Bezeichnung  UWert | U-Wertew Rw({C;Cu)

S . - - | WimK | WK i ®
10001 [Fenster (Kunststoff) - 1,340 (1.40) 0{-; - (23 (- -)) |
]0(_)02 ;Fengter {Kunststoff) ' _1;0-66 r?,4_0) | 0 _) '{_;_’3 (- -
0003 |Fenster (Kunststoff) 1,340 (1.40) 105 (23 (- )}
0004 Fenster (Kunststoff) - 11,340 (140 . 0 () (23( )

3.2017 ArchiPHYSIK 14 0.85 - lizenziert fir Green Consult GmbH VM 14.06.2017



Aushéndigungsbestétigung

Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012 - EAVG 2012

Bezeichnung Einfamilienhays Tannengasse
Gebaudeteil Gesamteriergieausweis

Nutzungsprofi| Einfamitienhzysey Baujahr 1672
Straie Tannengasse 5 Katastralgemeinge Steinbrunn
PLZ/Ort 7035 Steinbrunn KG-Nr. 30023
Grundstiicksnr 256574 Seehohe 218

Energiekennzahlen It Energieausweis

HWB 324 e fGEE 3,48 .

Der Energieausweis besteht ays - @iner ersten Sejte mit emner Effizienzskala,
- @iner zwerten Sejte mit detaillierten Ergebnisdaten,

-Emwmmmwmm-ammammmbﬁ wam-.daenlmplemmmngdan
Endenergiebedarf ges Gebiudes reduzier und technisch ung wirtschaftiich zweckméBig ist,

- &inem Anhang, der den Vorgaben der Regeln der Technik entsprechen musg

Der VerkauferIBeshndgeber bestitigt, dags der Energieausweis ausgehindigt wurde,

Ont, Datym

Name Verkaufer/Bestandgeber S mﬂmwmdgeber

Ont, Datum

Y Py —_—
Name KauferlBatandnehmer Unterschrit Kaufer/Bestandrehmer

HWE Der Hewzwarmehod g, beschrem) jene W:ahnemenge veelehe den Raymer, technensch zu Beheizung zegeluinm WEIGRN sy

Emnhert kWhiry: Jaly

{ GEF Dei Gesanuene;g:eef.’meraz-l Akon 151 day Chuonent ags [{ETN Endene gielerag tnd ernen Releren s Frdenergienegzy ;
(.f\niolderung 2007;

FAVG &9, B Vinkhaot wes (g Bibnles par gee Yty | gl e b e ang Gati nes .o s oy
Bestanigeler S B0 B e Lttt Ly vor LR R PSR g g Ka s oo i slandne! e, ¢ €I
s 1y ety st Flu damig giten vy gy o VARG 08 wiaed v rese ode nilsla hGe Kopae
Wssetlhien fuypw e Naged oo Wagsiz Bluge a4y i

ArchiPHYS|K 14085 . lizenziert fir Green Consyit GmbH VM 14.06 2017




Einfamilienhaus Tannengasse

G&samtenergieausweis
Einfamilienhéuser Bavjabr
Tannengasse 5 N —
7035 Steinbrunn KG-Nr. 20023
256574 . o

1972
Stginbrunn

Vgahlan it. Energieausweis

_- HWB 3 24 kWh/m®a f G E E

Energieausweis Ausstellungsdatum 14.06.2017

3,48

Ggmgkeitsdatum 13.06.2027

susweis besteht aus - giner ersten Seite mit einer Effizienzskala,

- einer zweiten Seite mit detaillierten Ergebnisdaten, -
mplemen
- Empfehlung von Mafinahmen - ausgenommen bei Neubau ;{ddw;hafﬁlch B

Endenergiebedarf des Gebiudes reduzien und technisch U
. einem Anhang, der den Vorgaben der Regeln der Technik entsprechen MUSs.
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Vorlagebestatigung

Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012 - EAVG 2012

Bezeichnung Einfamilienhaus Tannengasse

Gebaudetsil (Gesamtenergieausweis

Nutzungsprofil Einfamilienhauser Baujahr 1972
Strafle Tannengasse 5 Katastralgemeinde  Steinbrunn
PLZ/Ort 7035 Steinbrunn KG-Nr 30023
Grundstucksnr 2565/4 Seehthe 218

Energiekennzahlen It Energieausweis

HWB 324  wwnma fGEE 3,48 -

Der Energieausweis besteht aus - einer ersten Seite mit einer Effizienzskala,
- einer zwelten Seite mit detaillierten Ergebnisdaten,

- Empfehlung von Mafinahmen - ausgenommen bei Neubau -, deren Implementierung den
Endenerglebedarf des Gebaudes reduziert und technisch und wirtschaftlich zweckmaBig ist,

- einem Anhang, der den Vorgaben der Regeln der Technik entsprechen muss.

Der Vorlegende bestitigt, dass der Energieausweis vorgelegt wurde.

S}U-.Im.um /’602 10‘1‘}.

Ort, Datum

Domawi < strpay 4 ),

Name Vorlegender Unters (]

Der Interessent bestiitigt, dass ihm der Energieausweis vorgelegt wurde.

Ort, Datum
* Name Interessent Unferschrift interessent
+AME Cer Hezwannebedal! beschrebt jene Wannermenge welche den Raumen ieshmenseh zin Beheizung zugetuhn vierden mass
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I GEE Der Gesamlenergieclfizienz | aklon 1sl der Quotient aus dem Findenergiebeaarf und enem Reierenz F ndenergicbedali
{Anlorderung 2007}

FAVG &4 (1) Beim Verkau! cines Gebaudes hal der Verkauter gem Kaoter her der In-Bestand (Gate enes Gebaudes der
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STEINBRUNN

Telefon 0 26 88 /1 722 12
Mobil 0 664 / 88 65 24 00
Telefax 0 26 88 / 720 30

MARKTGEMEINDE

= Bezirk Eisenstadt-Umgebung, Burgenland
7035 Steinbrunn, Obere HauptstraRe 1
E-Mail: post@steinbrunn.bgld.gv.at

Bezug : Bauanzeige vom: 31.07.2017
Zahl :131-213/2017
Steinbrunn, am 04.09.2017
An:
Stefan Domanig
Johann-Dunkl-Gasse 1/3/2

1230 Wien
Betreff: Baufreigabe § 17 Abs.1 Bgld BauG
Bauvorhaben:

Umbau des bestehenden Wochenendhauses
Grundstlick Nr.: 2565/4, EZ. 5
Grundstiicksadresse: Tannengasse 5, 7035 Steinbrunn

In der Anlage werden Ihnen zwei mit einem baubehérdlichen Freigabevermerk versehene Ausfertigungen
der von lhnen am 31.07.2017 zur Baufreigabe im Sinne des § 17 Bgld. Baugesetz 1997 eingereichten
Unterlagen, betreffend die Errichtung des 0.a. Bauvorhaben auf 0.a. Grundsttick Ubermittelt,

Rechtsmittelbelehrung gem. § 61 AVG:

Gegen die o0.a. Baufreigabe, die gem. § 17 Abs. 5 BauG als Baubewilligung gilt, steht Ihnen binnen zwei
Wochen vom Tage der Zustellung an gerechnet die schriftliche, telegraphische oder fernschriftliche (per
Telefax) Berufung offen. Die Berufung ist beim Gemeindeamt Steinbrunn einzubringen, hat den Bescheid zu
bezeichnen, gegen den sie sich richtet und hat einen begriindeten Berufungsantrag zu enthalten.

Die Berufung ist zu vergebthren: die Eingabe mit 14,30 Euro, Beilagen mit 3,90 Euro pro Bogen, héchstens
mit 21,80 Euro je Beilage. Diese Gebtihren sind nach Zustellung der Entscheidung uber die Berufung zu
entrichten.

Bitte beachten Sie folgende Hinweise:
1. Der Baubehérde ist gem. § 24 Bgid BauG der Baubeginn anzuzeigen (Formular beiliegend).

2. Die Baufreigabe gilt als Baubewilligung, nach Zustellung der mit dem Freigabevermerk versehenen
Einreichunterlagen darf mit dem Bauvorhaben begonnen werden.

3. Als Bauwerber haben Sie firr die bewilligungsgemaRe Ausfihrung des Bauvorhabens zu sorgen und
mit der Ausflhrung des bewilligten Bauvorhabens nach den gesetzlichen Vorschriften befugte
Personen zu beauftragen.

4. Diese Baufreigabe erlischt, wenn die Durchfuhrung des Vorhabens nicht binnen 2 Jahren nach
erteilter Baufreigabe begonnen wurde oder das Vorhaben nicht innerhalb von 5 Jahren nach Beginn
der Durchfuhrung fertiggestellt ist (§ 19 Bgld BauG).

5. Als Bauwerber sind sie gem. § 27 Bgld BauG verpflichtet, die Fertigstellung des Gebiudes
bei der Baubehérde anzuzeigen und vor dessen Beniitzung im Sinne des § 27 Bgld BauG um
Beniitzungsfreigabe anzusuchen. Entsprechende Formulare liegen im Gemeindeamt auf.

Beilagen:
Einreichplan mit Baubeschreibung 2-fach
Gebiihrenberechnungsblatt mit Zahlschein

Bankverbindungen:
Raiffeisenlandesbank Burgenland IBAN AT 143300000000900035 BIC RLBBAT2E, Bank Burgenland AG IBAN AT 185100090013232700 BIC EHBBAT2EXXX
DVR: 0405485, UID: ATUS9074502 '



MARKTGEMEINDE

Bezirk Eisenstadt-Umgebung, Burgenland
7035 Steinbrunn, Obere Hauptstrale 1
E-Mail: post@steinbrunn.bgld.gv.at

STEINBRUNN

Telefon 0 26 88 1 722 12
Mobil 0 664 / 88 65 94 00
Telefax 0 26 88 / 720 30

Steinbrunn, 04.10.2017
Bezug : Fertigstellungsanzeige vom 18.09.2017
Zahl : 131-213/2017

Betreff : Stefan Domanig Bauvorhaben: Umbau des bestehenden
Beniitzungsfreigabe gem. § 27 Bgld BauG Wochenendhauses
Grundsticksadresse: Tannengasse 5, 7035

Steinbrunn =
Stefan Domanig
Emmy Stradal Strale 56¢
2020 Hollabrunn
o Bescheid
I.
Spruch

Der Burgermesister als Baubehdrde |. Instanz erteilt Ihnen gemaR § 27 in Verbindung mit § 30 Abs.1 des
Bgld. Baugesetzes 1997, LGBI. Nr. 10/1998, i.d.g.F., die

BENUTZUNGSFREIGABE

far folgendes, mit Baubewiligung vom 04.09.2017, ZI. 131-213/2017, baubehérdlich bewilligte
Bauvorhaben:
Umbau des bestehenden Wochenendhauses

auf dem Grundstick Nr. 2565/4, inneliegend in der EZ 5, KG Steinbrunn, Tannengasse 5, 7035
Steinbrunn.

Il
Kostenvorschreibung

An Kosten sind zu entrichten (Gebuhrenberechnungsblatt und Zahlschein beiliegend) :

| Verwaltungsabgaben

gem. TP. 15 der Gemeindeverwaltungsabgabenverordnung 2014, LGBI.

1 81/2013, i.d.g.F. ey R € 2210 |

Einmesskosten € 00,00

Bundesgebiihren

| gemé&R Geblhrengesetz 1957, BGBI. 267/1957, i.d.g.F. - € | 2210
Summe | € 44,20

Dieser Betrag ist binnen vier Wochen ab Zustellung dieses Bescheides an die Gemeinde einzuzahlen.

o Bankverbindungen:
Raiffeisenlandesbank Burgenland IBAN AT 143300000000900035 BIC RLBBATZE, Bank Burgenland AG IBAN AT 185100090013232700 BIC EHBBAT2EXXX
DVR: 0405485, UID: ATU59074502



Begriindung

Zul) Aufgrund der vorliegenden Fertigstellungsanzeige, des Schlussuiberpriifungsprotokolies (BM
Ing. Walter Ertl) vom 25.09.2017 samt angeschlossenem Sicherheitsprotokoll fur die
elektrischen Anlagen (Elektro Wirth, Protokoll Nr. 5124489) vom 14.7.2017, war zufolge § 27
Bgld. BauG. 1997, LGBI. 10/1998, i.d.g.F., die Benitzungsfreigabe fir obgenanntes Gebaude

zu erteilen.
Zu ll): Die Vorschreibung der Kosten des Verfahrens richtet sich nach den angefiihrten Bestimmungen
des Geblhrengesetzes, der Landeskommissionsgebiihren- und der

Gemeindeverwaltungsabgaben-verordnung sowie nach den Bestimmungen Uber die
Kostentragung von Barauslagen gem. §§ 76, 77 AVG 1991 i.d.g.F.

Die Nichtentrichtung vorgeschriebener Bundesgebiihren wird an das Finanzamt notioniert, nicht
entrichtete brige Kosten werden gerichtlich eingetrieben.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid steht binnen zwei Wochen vom Tage der Zustellung an gerechnet die
schriftliche, telegraphische oder fernschriftliche (per Telefax) Berufung offen. Die Berufung ist beim
Gemeindeamt Steinbrunn einzubringen, hat den Bescheid zu bezeichnen, gegen den sie sich richtet
und hat einen begriindeten Berufungsantrag zu enthalten. Eingaben per E-Mail sind nicht gestattet.
Die Berufung ist zu vergebuhren: die Eingabe mit 14,30 Euro, Beilagen mit 3,90 Euro pro Bogen,
héchstens mit 21,80 Euro. Diese Gebiihren sind nach Zustellung der Entscheidung uber die Berufung
zu entrichten.

AR Harald Horvath

Sve e
)

Beilagen:

Geblihrenberechnungsblatt und Zahlschein

Ergeht an:
1. Bauwerber
2. zum Bauakt
3. Finanzamt
4. Kanalakt

Hinweise:

Das 0.a. Gebaude, insbesondere dessen einzelne Raumlichkeiten, durfen nur zu den It. Einreichunterlagen im
ggst. Verfahren bezeichneten und bewilligten Zwecken verwendet werden. Jede Anderung des
Verwendungszweckes des Gebaudes, von Gebaudeteilen und von Raumen ist der Baubehtrde bekanntzugeben
und bewilligungspfiichtig.




