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Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 4424, Gst. Nr. 4253/55, mit dem darauf be-
findlichen Gebaude, KG 33003 Deutschkreutz BG Oberpullendorf in 7301 Deutschkreutz,

Arbeitergasse 149, betragt
€ 436.000,00

1/2-Anteil € 189.660,00

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

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



1 ALLGEMEINES

1.1 Lokalaugenschein:

Der erforderliche Lokalaugenschein fand am 05.12.2023 statt, dieses Datum gilt auch als

Bewertungsstichtag.

Beginn: 15:30 Uhr
Ende: 16:15 Uhr

Anwesende Personen:

e Frau Sandra Grosz
e Frau Stefanie Gampl, LL.M. fur Beck & Partner

e Herr Peter Grosz

Anlasslich dieses Lokalaugenscheins konnten alle zu bewertenden Raumlichkeiten bzw.

Objekte besichtigt werden, sodass eine einwandfreie Befundaufnahme maéglich war.

1.2 Fragestellung an den SV:

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft
Einlagezahl 4424

Katastralgemeinde 33003 Deutschkreutz
Anteil 1/2

BLNr. 1

Einlagezahl 4424

Katastralgemeinde 33003 Deutschkreutz
Anteil 1/2

BLNTr. 2
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1.3 Grundlagen und Unterlagen der Wertermittlung:

N o o kW

11.

12.
13.

14.
15.
16.
17.
18.

19.
20.
21.
22.
23.
24.

Besichtigung und Aufnahme von Liegenschaft und Gebaude / Gebauden.

Auszug aus der digitalen Katastermappe - DKM (die darin dargestellten

Grenzen wurden fur die Erstellung des Gutachtens herangezogen und nicht

in der Natur Uberpruft).

Grundbuchsauszug.

Einreichplan vom Marz 1999.

Baubeschreibung vom 26.03.1999.

Nachweis der warmeschutztechnischen Mindestanforderungen.

Baufreigabe der Marktgemeinde Deutschkreutz vom 30.06.2000 mit der Zahl 131-9-
33/2000.

Benutzungsfreigabe der Marktgemeinde Deutschkreuz vom 17.03.2003 mit der Zahl
131-9-17/1999.

ONORM B 1800 - Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken.
ONORM B 1802-1 — Liegenschaftsbewertung-Teil 1: Begriffe, Grundlagen sowie Ver-
gleichs-, Sach- und Ertragswertverfahren.

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

ONORM B 1802-3 — Liegenschaftsbewertung-Teil 3: Residualwertverfahren.
ONORM EN 15221-6 - Facility Management - Teil 6: Flachenbemessung im

Facility Management.

.Praxis der Grundsticksbewertung“ von Gerardy / Mdckel / Troff.

»~ochatzung und Ermittlung von Grundstuckswerten® von Simon / Kleiber / Rossler.
,verkehrswertermittlung von Grundstucken® von Kleiber.

.verkehrswertermittlung von Grundstticken® von Kleiber / Simon / Weyers.
Ross-Brachmann ,Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien“ von Renner /
Sohni.

,Liegenschaftsbewertung“ von Kranewitter.

»,Handbuch des Liegenschaftenschatzers“ von Naegeli.

,0er Wert von Immobilien von Seiser / Kainz.

BKI-Baukosten — Statistische Kennwerte fur Gebaude.

Das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz.

.Liegenschaftsbewertungsgesetz® von Stabentheiner.
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25. ,Immobilienbewertung Osterreich® von Bienert / Funk.

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

27. LBA — Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie.

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

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

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

31. Zeitschrift ,Sachverstandige®.

32. Weiterfuhrende Fachliteratur, insbesondere durch laufende Teilnahmen an fachbezo-
genen Seminaren und Vortragen.

33. Die von der Statistik Austria veroffentlichten Zahlen, wie Baukostenindex, Baupreisin-

dex, Verbraucherpreisindex usw.

Anmerkung:
Eine Prufung Uber baubehordliche Genehmigungen, offentlich-rechtliche Auflagen und

rechtmafige Nutzungen wurden vom Sachverstandigen nicht durchgefihrt. Es wird im Wei-
teren davon ausgegangen, dass alle diesbezliglichen 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.

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 angeflhrten Unterlagen sowie meiner Kenntnis der Liegenschaft ergibt

sich daher folgender Befund.
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2 BEFUND

2.1 Grundbuch:

JUSTIZ  RepusL OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 33003 Deutschkreutz EINLAGEZAHL 4424
BEZIRKSGERICHT Oberpullendorf

R T T R R R e R R R R R R e

Letzte TZ 4582/2018
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

AR IR A A AR NI AL RN R AR AR AR AN R AR AR A n D] khwhd b w R rrdmh b bk kA dhkdd A AR AR Ak ahdddn

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
4253/55 G GST-Fléche ® 808
Bauf. (10) 125
Garten (10) 683 Arbeitergasse 149
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)
Gidrten(10): Garten (Garten)
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1 a geldscht
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1 ANTEIL: 1/2
Peter Grosz
GEB: 1875-11-27 ADR: Arbeiterg. 149, Deutschkreutz 7301
a BB834/1997 Kaufvertrag 1997-07-18 Eigentumsrecht
¢ 5345/2003 Teilung des Anteils
ANTEIL: 1/2
Sandra Grosz
GEB: 1978-07-28 ADR: Arbeitergasse 149, Deutschkreutz 7301
b 5345/2003 Kaufvertrag 2003-06-10, Urkunde 2003-09-22 Eigentumsrecht
¢ 45B2/2018 Wamensidnderung

L L L R R E e A R R R e e R

P

1 geldscht
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Eintragungen chne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

N e L R LRl L e e R s s e R e R s e e R R

AuBerblcherliche Rechte und Lasten finden nur dann Bericksichtigung, wenn sie dem
Sachverstandigen bekannt gegeben wurden.
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Anmerkung:
Der Bewertung wurden die grundbticherlichen 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 Gberprift wurden.

2.2 Lage:

Dieses Grundstuck mit dem darauf befindlichen Gebaude und Pool liegt am Ortsrand von
Deutschkreutz im Eckbereich von Arbeitergasse und Wettergasse, sodass es sich um eine
Eckparzelle handelt. Die Lage des Grundstuckes ist eben, die Figuration rechteckig, etwas
schmal und lang gestreckt. Die Erreichbarkeit des Grundstlickes ist sowohl von der Arbei-
tergasse als auch von der Wettergasse erreichbar. Die umliegenden Grundstlcke sind, so-
weit bekannt, mit Wohn- und Nebengebauden bebaut. In unmittelbarer Nahe befindet sich
der Goldbach.

Makrostandort
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2.3 Flachenwidmung:

Wie dem Flachenwidmungsplan zu entnehmen, ist das Grundstick zur Ganze als ,BW* —
Bauland — Wohngebiet gewidmet.
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N

Land Burgenland Datenauszug
GewDaten Abteiking 2 - GIS Koordination | B - 1 A
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Burgenland- post.a2-gls@bgld.gv.at Popertormat: A4|

Erstellt am: 30,10.2023 . Keing Rechtsauskunft, kein Gewahr fur Aktualitst und Vollstandigkeit
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2.4 Kontaminierung:

Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetztes (ALSAG, BGBI. Nr.
299/1989 i.d.g.F) hat der Landeshauptmann dem Bundesminister fur Umwelt Verdachtsfla-
chen bekanntzugeben. Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefuhrt
und beinhaltet jene vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte,
fur die der Verdacht einer erheblichen Umweltgefahrdung aufgrund friherer Nutzungsfor-
men ausreichend begrundet ist.

Die Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflachenkataster dokumentiert keines-
falls, dass von der Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer
Verdachtsflache tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch entsprechende
Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen) nachgewiesen werden.
Werden mit der Meldung einer Flache zu wenig Informationen Ubermittelt, wird die Altabla-
gerung oder der Altstandort nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen. Eine Ein-
tragung kann erst erfolgen, wenn vom Landeshauptmann zusatzliche, ausreichende Infor-
mationen Ubermittelt werden. Es gibt bereits eine gro3e Anzahl von Meldungen, die noch

nicht in den Verdachtsflachenkataster aufgenommen werden konnten.

Die osterreichweite Erfassung von Verdachtsflachen ist noch nicht abgeschlossen. Es sind
daher noch nicht alle Verdachtsflachen im Verdachtsflachenkataster enthalten.

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
Thematik fuhren, liegen diesem Gutachten nicht zugrunde und werden generell nur auf aus-
druckliche Anweisung des Auftraggebers durchgefihrt. Die Bewertung erfolgt daher unter

der Annahme, dass das Grundstiick kontaminationsfrei ist.
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Verdachtsflachenkataster:

Ergebnis fir:

Bundesland Burgenland

Bezirk Oberpullendorf
Gemeinde Deutschkreutz
Katastralgemeinde Deutschkreutz (33003)
Grundstiick 4253/55

Information:

Das Grundstiick 4253/55 in Deutschkreutz (33003) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster
oder Altlastenatlas verzeichnet

Laut Erhebungen des Sachverstandigen im Altlastenatlas und Verdachtsflachenkataster
des Umweltbundesamtes sind somit keine Hinweise auf Altlasten vorhanden. Sollte sich
nachtraglich herausstellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes Grundstiick Kon-
taminationen aufweisen, ware eine Nachbewertung mit einer Boden- bzw. Bauwerksunter-
suchung erforderlich. Eine eventuelle Wertminderung ware auf Basis dieser Untersuchungs-

ergebnisse erganzend festzustellen.

2.5 MakRe:

Die zur Berechnung erforderlichen MalRe wurden dem vorhandenen Plan entnommen.

2.6 Ver- und Entsorgungsleitungen:

Die Liegenschaft ist erschlossen, d.h. Strom, Wasser und Kanal sind im Haus vorhanden.

Der Gasanschluss ist, soweit angegeben, zugeleitet, wird jedoch nicht genutzt.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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2.7 Infrastruktur:

Infrastrukturelle Gegebenheiten wie Gaststatten, Einkaufsmoglichkeiten flr den taglichen
Gebrauch, Schulen, Banken, Arzte etc. sowie 6ffentliche Haltestellen befinden sich in

Deutschkreutz bzw. in naherer Umgebung in Neckenmarkt und Horitschon.

i

ey

-

e et I m] El'
il Deutschkreutz ™
Gilith (17 i |
Neckenmarkt Haschendorf g
e 51 05 :
R 0 Unteffigtersdorf
Hr.n_'_itéé_lzcm
Raiding:
= =
[T =
2.8 Nutzung:

Das Gebaude war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme bewohnt.

2.9 Gebaudebeschreibung:

2.9.1 Wohngebiude:

Dieses Wohnhaus wurde laut Einreichplan und Baufreigabe ab dem Jahre 2000 errichtet
und besteht eine Benutzungsfreigabe aus 2003. Das Wohnhaus mit rechteckiger Grundriss-

form (abgesehen Erker stralRenseitig) ist in Massivbauweise und dreigeschollig ausgefuhrt.
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Im Dachgeschol? des Hauses sind vorhanden ein Kinderzimmer, wo festgehalten wird, dass
der planlich dargestellte Spitzboden in das Kinderzimmer miteinbezogen ist. Schlafzimmer,
Bad, Kinderzimmer 2, Empore mit Stiege und Luftraum sowie einen Schrankraum, welcher

planlich nicht dargestellt ist. Zur Stral3e ist dem Haus ein Balkon angeschlossen.

Im Erdgeschold des Hauses bestehen ein grof3flachiger Bereich mit Wohn- und Esszimmer
samt Verbindungsstiege zum DachgeschoR sowie eine groRflachige Offnung zur Kiiche. Im
restlichen Bereich vorhanden sind Windfang, Diele, WC und Speis mit dem Zugang zum
PKW Einstellraum.

An der Ruckseite ist dem Wohnhaus ein Sommergarten angebaut, mit der Stiege zum Kel-
ler. An der linken Seite ein PKW Einstellraum, Gber eine Brandschutztire mit dem Wohn-

haus verbunden.

Im Kellergeschol vorhanden sind ein Abstellraum, welcher planlich nicht dargestellt ist, zwei
Kellerraume, wobei ein Kellerraum als Fitnessraum und ein weiterer Kellerraum als Stuberl
umfunktioniert wurde. Im restlichen Bereich befinden sich Vorraum, Technikraum, Flur, WC

und Waschkiche sowie ein Abwurfschacht.

Der Sommergarten in einer Leichtbauweise aus einer Alukonstruktion verglast mit Tare und
Glasdach.

Die ErschlieBung dieses Wohnhauses erfolgt von der Arbeitergasse aus, sodass Zugang
und Zufahrt von dieser Arbeitergasse aus bestehen. Die Gescholde untereinander sind Uber
eine Stiege verbunden, der Aufstieg zum Spitzboden erfolgt Uber eine ausziehbare Treppe.
Vom Keller besteht ein in das Gebaude integrierter Uberdachter Abgang von der Gartenseite
und vom PKW Einstellraum gleichfalls ein Ausgang an der Ruckseite zum Garten.

Technischer Bericht — soweit angegeben bzw. augenscheinlich feststellbar:

Fundierung: Bodenplatte auf Rollierung.

Kellermauerwerk: Betonsteinmauerwerk.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Decke uber dem Keller: Fertigteildecke (Trager/Einhanger) mit ebener Untersicht.

Erdgescholimauerwerk: Hohlblockziegelmauerwerk.

Decke uber dem Erdgeschol3: gleichfalls eine Fertigteildecke (Trager/Einhanger).

DachgeschoRausbau: Kniestock und Feuermauern sind in Ziegeln errichtet. Der sonstige

Ausbau besteht aus einem Leichtbau.

Dachkonstruktion: Satteldach in Kruppelwalmausfuhrung, die Dachvorspringe sind mit Nut-

und Federbretter verkleidet.

Dachdeckung: Die Garage besitzt eine Folieneindeckung. Beim Haupthaus (Wohnhaus)

Bramacdeckung .

Raume und FuBbodenbelege:

DachgeschoR:

Kinderzimmer 1: Holzboden
Schlafzimmer: Holzboden
Kinderzimmer 2: Holzboden
Schrankraum: Holzboden
Empore mit Galerie: Holzboden
Badezimmer: Fliesenboden

Balkon: Fliesenboden, Alugelander zur Absturzsicherung

ErdgeschoR:
Wohnzimmer: Holzboden
Esszimmer: Holzboden
Kiche: Fliesenboden
Speis: Fliesenboden
WC: Fliesenboden
Windfang: Fliesenboden

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Diele: Fliesenboden, wobei festgehalten wird, dass es sich im Bereich Windfang — Diele —
Kdche um hoherwertiges Fliesenmaterial handelt (Feinsteinzeug).

Vorraum: Fliesenboden

Flur: Fliesenboden

WC: Fliesenboden

Sommerterrasse: Fliesenboden, Beschattungsanlage vorhanden.

PKW Einstellraum: Fliesenboden

Keller:

Technikraum: Fliesenboden
Abstellraum: Betonboden

Kellerraum — Fitnessraum: Melanboden
Kellerstuberl: Fliesenboden

Waschkuche: Fliesenboden

Fenster: Sowohl im Erdgeschol als auch im Dachgeschol’ bestehen Kunststofffenster
sowie Kunststoffauldenturen. Im Keller bestehen kleinformatige Kunststofffenster. Im
Bereich der Dachschrage sind Dachflachenfenster aus Kunststoff eingebaut. Die Fenster

und Turen haben grofteils elektrisch bedienbare Rollos.

Tdren: Die Innenturen bestehen aus Holz und sind an Holzstocken befestigt. Mit Ausnahme
zum Schrankraum, hier ist eine Glasschiebeture eingebaut. Zum Technikraum und PKW-

Einstellplatz vorhanden sind Brandschutztlren.

Tore: Zum Garagen - PKW Einstellraum ein Sektionaltor mit Funksteuerung. Die Ture an
der Ruckseite aus Metall, das Fenster, wie alle anderen, aus Kunststoff. Eingangstire

doppelfligelig mit zylindrischem Schloss, keine Sicherheitstire.

Stiegen: Die zweilaufige Stiege zum Keller ist verfliest. Gleichfalls verfliest ist die Stiege vom
Keller zum Garten hin. Vom Erdgeschofl3 zum Obergeschol} besteht eine gewendelte offene

Holztstiege mit Gelander.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Sanitarraume und Einrichtungsgegenstiande:

DachgeschoR:

Badezimmer: Kérperformwanne, Waschbecken, WC und Fertigdusche.
ErdgeschoR:
Klche:_Niroabwasche mit Tropftasse und Armatur.

WC: Hange-WC und Handwaschbecken.

KellergeschofR:

Kellerstuberl: Niroabwasche mit Armatur und Durchlauferhitzer.

Waschktche im Keller: Waschbecken.

WC im Keller: Stand-WC mit eingebauter Dusche.

Beheizung und Warmwasseraufbereitung: Diese erfolgt Uber eine Erdwarmeanlage von

Viessmann Vitocal 300, mit einem danebenliegenden Pufferspeicher von 1000 Litern sowie
einem Solarspeicher von 500 Litern. Im Dachgeschol eine Wandheizung, im Erdgeschol}
eine FulBbodenheizung, der Keller wird ausschlieBlich mit Radiatoren beheizt. Im Dachge-
schol} befinden sich drei Klimagerate. Festgehalten wird, dass auch eine Photovoltaikan-
lage besteht mit einer Leistung, laut Angabe, von 7,2 kWp. Weiters wird zur Haustechnik
festgehalten, dass das Gebaude zur Ganze alarmgesichert ist.

Innenwandgestaltung: Wand- und Deckenflachen sind verputzt und gemalt. Die Sanitarbe-

reiche sind verfliest.

Fassadengestaltung: Warmedammverbundsystem mit Silikatabrieb, laut Angabe mit einer

Dicke von 12 cm.

Bau- und Erhaltungszustand: Abgesehen von geringfugigen Abnlatzungs- und Zeitschaden

befindet sich das Gebaude in einem guten Zustand.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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2.9.2 Anbau an das Wohnhaus:

An der Ruckseite im Bereich des PKW Einstellraumes angebaut ist ein WC mit einem klei-
nen offenen Lagerraum. Plane und Bescheide diesbezlglich bestehen nicht, es ist daher
davon auszugehen, dass dieser Gebaudeteil keine Bewilligung besitzt. Es handelt sich um
einen Leichtbau mit einem Pultdach mit ausschlieBlich Trapezblecheindeckung. Im WC
eingebaut ist eine WC-Muschel mit Handwaschbecken. Der Lagerraum ist Grofteils offen.

Der Zustand erscheint etwas unfertig, jedoch gebrauchsfahig.

2.9.3 Pool mit Terrasse:

Im Bereich der nordwestseitigen Ecke ist das Pool mit der Terrasse errichtet, wofur mir
keine planlichen Unterlagen und auch keine behdrdlichen Bewilligungen vorliegen. Herge-
stellt ist ein Pool mit einer Grof3e von 6 x 3 m und einer Tiefe von 1,40 m. Die Ausflhrung
des Pools besteht, soweit angegeben, aus Styroporsteinen und ist der Pool mit Folie aus-
gelegt. Der Zugang ist mit keramischen Platten belegt und ist der Pool mit einer Alukon-
struktion, welche aufschiebbar und mit Kunststoffverglasung versehen ist, Uberdacht. Am
nordseitigen Ende des Pools befindet sich der Technikschacht mit Gegenstromanlage, Fil-

ter und Umwalzpumpe. Eine Beleuchtung im Pool besteht nicht.

Im Anschluss an das Pool besteht eine Uberdachte Terrasse, wo als FulRboden Plattenbe-
lag vorhanden ist. Im Ubergangsbereich von der Terrasse zum Pool besteht ein Holzboh-
lenbelag. Die Uberdachung der Terrasse ist in einer Leichtbauweise hergestellt und be-
steht ein Pultdach mit Trapez, gedeckt. Zur Sudseite eingebaut ist ein Alufenster. Umlau-
fend um das Pool ist gleichfalls ein keramischer Plattenbelag vorhanden, wo Setzungs-
schaden unubersehbar sind. Ansonsten erscheint auch dieser Zustand gut und ge-

brauchsfahig.

Im Freien aufgestellt nahe vom Pool eine Duschsaule mit Armatur.
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2.9.4 Gartenhaus:

Dieses Gartenhaus befindet sich gleichfalls im riickwertigen Bereich des Grundstlickes
und liegen mir diesbezlglich keine Bewilligungen und Plane vor. Dieses Gartenhaus mit
einem Grofde von ca. 3,50 m x 3,50 m ist in Holzbauweise errichtet. Raumseitig mit Nut-
und Feder- sowie OSB-Platten ersichtlich, mit einer Glasscheibe zur Belichtung. Der Zu-
gang erfolgt tiber eine Metalltiire. Uber diesem Gartenhaus besteht ein flaches Satteldach.
Die Eindeckung besteht aus Bitumenbahnen. Die Dachwasser von diesem Gartenhaus

und auch von der Uberdachten Terrasse laufen frei aus.

Obwohl es sich um einen Holzbau handelt, sind die Fassadenflachen verputzt. Der Zu-

stand des Gartenhauses ist gleichfalls als gut zu bezeichnen.

2.10 AuBenanlagen und Einfriedungen:

Zur Arbeitergasse und zur Wettergasse bis Gebaudeende ist eine Einfriedung vorhanden
aus Sockel und Pfeilermauerwerk in Sichtausfihrung mit einem Aluzaun. Die Zufahrt zum
Einstellraum ist in Verbundsteinplatten ausgelegt. Diese Zufahrt stellt zugleich den Zugang
dar. Mit einer Vorlegstufe mit Granitplatten zum Haus. Die Vorgartenflache beim Haus ist

begrint und besitzt das Haus umlaufend als Traufenpflaster einen Verbundsteinplattenbe-

lag.

Wie bereits erwahnt, schlie3t an den Pool mit dem umlaufenden keramischen Plattenbelag
gleichfalls ein Verbundsteinbelag an, welcher bis zur Zufahrt der Wettergasse hin reicht,
wo ein Alutor eingebaut ist. Die restliche Einfriedung des Grundstlckes besteht aus So-
ckelmauerwerk und Maschenzaun, teilweise Thujenhecken angepflanzt, und ist, laut An-
gabe, zur Ganze grundstuckszugehorig. Die nicht bebauten und befestigten Flachen stel-

len eine Griinzone dar.
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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 begrindet.

§ 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 Maligabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschlage zu
bericksichtigten. 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 persoénliche Umstande der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen 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 Grundstucken, vor
allem im landlichen Bereich, zielfuhrend. Im stadtischen Bereich, wo Grundpreise von ver-

schiedenen Flachenwidmungen und Bebauungsrichtlinien wie Geschossflachendichte, vor-
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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 Reihenhdusern - in grof3en Rei-
henhausanlagen mit durchwegs gleichen Objekten - und eventuell bei Wohnungen in Wohn-
anlagen mit gleicher Ausstattung, Lage usw. Selbst bei Wohnhausern werden fur verschie-
dene Wohnungen in ein und demselben Objekt unterschiedliche Preise erzielt, da fur die
Preisgestaltung die Lage der Wohnung, die Ausstattung sowie GroéfRe 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 fir 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 Liquidationserlése 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 ordnungsgemafier 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.

Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art

Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.
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Der Kapitalisierungszinsful? ist der gewuinschten und am Markt erhaltlichen Verzinsung von

Mietertragnissen anzunahern.

Schlagt man namlich den Kapitalisierungszinsfuly 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 Wertermittiung 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.

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
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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 fur 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 Veraulierung 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 aul3er
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 berlcksichtigt die zum Bewertungsstichtag bekannten Marktverhait-
nisse.

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
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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 (gemaf} § 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 anschlielienden 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?
Grundstlcksflache eingesetzt. Das Residualwertverfahren wurde in Osterreich im Jahr 2014
im Rahmen der ONORM B 1802-3 normiert.

Zu den Basisdaten zahlen die mogliche Verbauung des Grundstuckes, die Herstellungskos-
ten It. Auskunft des Auftraggebers, die Nebenkosten, der Finanzierungsaufwand und der

Bauzeitraum.
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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 fir 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 ermoglicht es inhomogene Zahlungsstréme 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 | ' Phase Il
I Detailprognose-Zeitraum /I

Terminal Value

ter Tnaz oo

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 ~ s N B
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Es bedeutet:

U Ein-/Auszahlungstiberschuss
t Periode auf Jahresbasis

ty 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 flr 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 schliel3t 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

Bewertungsstichtag diskontiert. Insofern erfolgt eine pauschale Betrachtung der zweiten
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Phase Il auf Basis eines reprasentativen Jahres. Der zugrundeliegende KAPITALISIE-
RUNGSZINSSATZ muss alle wertrelevanten Entwicklungen in der Phase |l bertcksichtigen
(,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 (Erhdhung des Zinssat-
zes).

In Phase | erfolgt die Abzinsung mit dem sogenannten Diskontierungszinssatz, die Ermitt-
lung des Barwertes des fiktiven VeraulRerungserldses der Phase Il durch Kapitalisierung mit
dem sogenannten Kapitalisierungszinssatz. Der Kapitalisierungszinssatz wird somit zur
Herleitung des fiktiven Veraulerungserloses 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 Grundstlicke genommen. Nach § 2 Abs. 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz haben
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertmessungen bei der Ermittlung aul3er Betracht

zu bleiben.

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

nisse im redlichen Geschaftsverkehr Bedacht zu nehmen.
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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“ gemal} Bewertungsgesetz (BewG) vor.

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

Basierend auf den gesetzlichen Definitionen ist festzuhalten, dass der im Gutachten ermit-
telte Verkehrswert dem gemeinen Wert gemaR § 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 zuriuckzugreifen, kann das Ergebnis der Be-
wertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grofde 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 aulieren Umstanden im Einzelfall jederzeit,
insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

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
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stimmt mit dem Verkehrswert nicht Gberein und liegt meist deutlich darunter. Eine Wertrela-
tion zwischen Einheitswert und Verkehrswert besteht grundsatzlich nicht, sodass aus dem
Einheitswert kein Ruckschluss 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 konnen daher nicht eingeschatzt werden.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass das Gebaude verdeckte, durch Augenschein
nicht erkennbare Ausfuhrungsmangel und Bauschaden hat. Es kann weiters nicht Uberpruft
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 Uberpraft 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.

In der Befundaufnahme kdnnen nur augenscheinliche (offensichtliche) oder angezeigte Ge-
gebenheiten und Zustande hinsichtlich Bauausflihrung, den Bauzustand oder sonstige lie-
genschaftseigene Umstande berucksichtigt werden. Es ist ausdrucklich darauf hinzuweisen,
dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund Mitteilungen vom Auf-

traggeber, Mieter, etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
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jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen 0.a. Funktionsprifun-

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 Auskunften, 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 ibernommen, 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 ausschlief3lich 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 bericksichtigt, da
die Vorsteuerabzugsmadglichkeit 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.

Im Gutachten enthalten das Gebaude samt gebaudegebundener Installationen.
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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/Mockel/Troff,
Simon/Kleiber/Rossler, Renner/Sohni, Kranewitter und Bienert/Funk sowie auf das
Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz Bedacht genommen. Insbesonders
wurden bei der Preisbildung die Flachenwidmung, die Lage, die Grolie, die Ausnutz-

ung, die Ausnutzbarkeit und der ErschlieBungsgrad berucksichtigt.

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

durch Zu- und Abschlage zu berucksichtigen sind.

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

Mittelwert aller Vergleichsgrundstlicke.

Vergleichspreise

TZ Kaufdat./Jahr KG ?r:°n':f Kaufpreis Preis/m? Ab::};'lag :3::::2
1599/2018 2018 33003 1.521 50.000 32,87 15,0% 37,80
3629/2021 2021 33003 920 64.400 70,00 6,0% 74,20
3884/2022 2022 33003 1.026 75.000 73,10 3,0% 75,29
1601/2019 2019 33003 945 45.000 47,62 12,0% 53,33
4294/2021 2021 33003 2.427 190.000 78,29 6,0% 82,99
2559/2019 2019 33003 1.246 40.000 32,10 12,0% 35,95

MITTELWERT €/ m? 99,9

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



32

GST. 4253/55
808 m? a € 60 / m? € 48.421,00
GRUNDWERT € 48.421,00

2. Bauzeitwertermittlung:

Brutto-Rauminhalt nach ONORM B 1800.

2.1. Bauzeitwert:

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

Rauminhalt.

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

zeitwert.

2.1.1. Wohngebaude:

Brutto Grundflache:

KG: 11,00 x 9,70
+ 3,00 x 7,52 = 129,26 m?
+ 465 X 0,50 X 1,00 = 2,33 m?

= 131,59 m?
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EG: 11,00 x 9,70
+ 465 X 0,50 X 1,00 = 109,03 m?
Sommergarten:
3,00 x 7,52 = 22.56 m?

PKW-Einstellraum:

14,00 x 3,25
+ 3,00 x 0,25 = 46,25 m?
DG: 11,00 x 9,70 = 106,70 m?

Brutto-Rauminhalt:

BGF X Rechn. Hohe = BRI

KG: 131,59 X 2,65 = 348,71 m?3
EG: 109,03 X 2,92 = 318,37 m?3
Sommer-

garten: 22,56 X 3,00 = 67,68 m?3
PKW: 46,23 X 2,80 = 129,44 m?3
DG: 106,70 X 2,20 = 234,74 m?3
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
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 ortsublichen Herstellungskosten bzw. Baupreisen fur 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-
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gehen, sondern vielmehr von jenem fiktiven Kostenbetrag, der fur die Neuerrichtung der

baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden musste.

BRI x  Raummeterpreis = BK
KG: 348,71 x € 270,00 € 94.152,00
EG: 318,37 x € 650,00 € 206.941,00
Sommer-

garten: 67,68 x € 200,00 € 13.536,00
PKW: 129,44 x € 230,00 € 29.771,00
DG: 234,74 x € 600,00 € 140.844,00
€ 485.244,00
+ 20 % Umsatzsteuer € 97.049,00
€ 582.293,00

Hiervon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des

Alters, fur die bisherige Abnutzung und Amortisation

sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle

und unzeitgemalle Gestaltung, ungunstige bauphysika-

lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).
29% von € 582.293,00 -€ 168.865,00
€ 413.428,00

Fiar die Ermittlung der zusatzlichen Wertverminderung
aufgrund des Zustandes wird die Zustandsermittlung
nach Heideck (Schatzung von Grundstucken und Ge-
bauden, Springer-Verlag Berlin, 1935) herangezogen,
welche einen Zuschlag zur Alterswertminderung vor-
sieht. Hierbei handelt es sich um eine Wertminderung
aufgrund der Verschlechterung des Gebaudezustan-
des uber den Ublichen Verschlei3 hinaus. Fur die Er-
mittlung des Zustandswertes werden einzelne Zu-

standsnoten von 1-5 vergeben.
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neuwertig mangelfrei (Bez. Heideck: neu ohne Reparaturen

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

deutlich reparatur- und instandsetzungsbedurftig (reparaturbedurftig)

umfangreiche Instandsetzungen erforderlich (gro3ere Reparaturen
erforderlich)

abbruchreif, wertlos

al b OWIN -

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%
1,50 |geringfiigige Instandhaltungen vornehmen 0,32%
1,75 1,07%
2,00 'normal erhalten; Gbliche 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-) beduirftig 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%

abzuglich Berlcksichtigung der Zustandsnote
2,50 = 8,09% -€ 33.446,00
Bauzeitwert € 379.982,00
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2.1.2. Zubau WC + Miillraum:

Bauzeitwert € 4.000,00

2.1.3. Pool mit Giberdachter Terrasse:

Bauzeitwert € 27.000,00

2.1.4. Gartenhaus:

Bauzeitwert € 2.000,00

2.1.5. AuBenanlagen und Einfriedungen:

Bauzeitwert € 23.000,00

Zusammenstellung - Sachwert

1. Grundwert: € 48.421,00
2.1. Bauzeitwert:

2.1.1. Wohngebaude: € 379.982,00
2.1.2. Zubau WC + Mullraum: € 4.000,00
2.1.3. Pool mit Uberdachter Terrasse: € 27.000,00
2.1.4. Gartenhaus € 2.000,00
2.1.5. AuBRenanlagen und Einfriedungen: € 23.000,00
SACHWERT € 484.403,00

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



37

3. Ertragswert:

Erlauterungen zur nachfolgenden Berechnung:

Rohertrag:

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

einschliellich 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 groRere Instandhaltungskosten.
Kleinere Instandhaltungskosten, Schonheitsreparaturen und die meisten anfallenden
Betriebskosten konnen dagegen auf den Mieter umgelegt werden. Bei Geschaftsraum-
vermietungen koénnen zusatzlich die Verwaltungskosten und Kosten fiur umfangreiche

Instandhaltungsmalinahmen auf den Mieter Ubertragen werden.

Verwaltungskosten:

Verwaltungskosten sind Kosten der zur Verwaltung des Grundstucks erforderlichen Ar-
beitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fur 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 GroRe des zu verwaltenden Objekts, von der Anzahl und der Sozial-
struktur der Mieter sowie von der Grol3e 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 GroB3mietern kann dieser Satz auf 1 bis 2 % des

Rohertrags sinken.

Betriebskosten:

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick od. durch den
bestimmungsgemalen Gebrauch des Grundstickes 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 Stralenreinigung, Allgemeinbeleuchtung, Hausbe-

sorger, Aufzug, Pflege der AuRenanlagen, 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 Uberpriufen, ob die tatsachlichen Betriebskosten dem Ublichen

Rahmen einer ordnungsgemalfen 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 fir 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-
ungsmalnahmen. Die Instandhaltungskosten fir Gebaude liegen je nach Alter und

Zustand des Gebaudes etwa zwischen

Gebdudeart Instandhaltungssatz
Wohnhéauser neu 0,5 %
Wohnhauser alt 05-15%
Geschaftshauser 0,5-15%
Blrogebiude 05-15%
Gewerbliche und industrielle Objekte 05-2,0%

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 Mietrickstande 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 Leerstdnde 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 Geschaftsraume
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 ordnungsgemaller Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-

sichtlich noch genutzt werden kdnnen.

Die technische Lebensdauer eines Gebaudes 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 muissen (Erneuerungsinvestitionen).
Das bedeutet, dass diese Erneuerungsinvestitionen keine Verlangerung der Gesamt-
lebensdauer bewirken. Sie sind notwendige turnusmaRig erfolgende Leistungen, die die

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

bei ordnungsgemaller 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 kirzeren Zeitraum 6konomisch genutzt werden kann. Dies kann sich aus
zukunftig vorhersehbaren Bedarfs- und Anforderungsveranderungen an einen konkreten
Nutzungszweck ergeben und ist diese allenfalls anzunehmende verkuirzte 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 Adaptionsmaoglichkeiten ab. Die gewohnliche Lebensdauer berucksichtigt 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 unverhaltnismalig 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 Malinahmen an nicht tragenden Teilen oder normaler Instand-

haltungsaufwand flhren zu keiner Verlangerung der Lebensdauer.

Kapitalisierungszinssatz:

Der Kapitalisierungszinssatz driuckt die Rendite aus, die ein Anleger flir 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 fir 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 fir die Auswahl des Kapitalisierungszinssatzes folgende

Empfehlung abgegeben:

] Lage
Liegenschaftsart
hochwertig sehr gut gut maRig
e e 0,5-2,5% 1,5-35% 25-45% 3,0-55%
G 20-45% 35-55% 4,0-6,0 % 45-7,0%
Geschéftsliegenschaften 30-50% 35-6.0% 45-65% 50-7.0%
Einkaufszentrale,
Supermarkt 3,5-6,5% 4,0-7,0% 45-75% 5,0-8,0%
Gewerblich genutzte
Liegenschaften 40-7,0% 45-7,0% 5,0-8,0% 6,0-9,0%
Industrieliegenschaften 40-75% 45-80% 55-90 % 6.0-100 %
Landwirtschaftliche
Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %
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: € 1.825,00

Nachhaltig erzielbarer Rohertrag per Jahr: € 21.900,00
-2,0% Verwaltungskosten -€ 438,00

-0,85% Instandhaltungskosten von den Herstellungskosten -€ 4.949,00
-3,0% Mietausfallswagnis -€ 657,00

abzugl. Verzinsungsbetrag des Grundwertes 4,0% -€ 1.937,00

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 13.919,00

Restnutzungsdauer i. M.: 60 Jahre

Kapitalisierungszinsful3: 4,0%

Vervielfaltiger: 22,62

Ertragswert der baulichen Anlagen: € 314.848,00

zuzuglich Grundwert: € 48.421,00

ERTRAGSWERT € 363.269,00

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 Berlcksichti-
gung eines marktkonformen Zu- bzw. Abschlages - wie in den Literaturen angefuhrt - ab-
geleitet wird. Um diesen Zu- bzw. Wertabschlag auch entsprechend nachvollziehbar

darzustellen, wurde auch eine fiktive Ertragswertermittlung vorgenommen.

Der Verkehrswert der
EZ 4424 mit der Gst. Nr. 4253/55
wird daher unter Berucksichtigung eines Marktanpassungsabschlages von 10%

mit gerundet

€ 436.000,00

(in Worten: vierhundertsechsundreiBigtausend)

festgelegt.

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

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Bewertung des 1/2 Anteils:

Anteile an einer Liegenschaft die schlichtes Miteigentum darstellen, kdnnen nicht rein
mathematisch ermittelt werden und sieht die Literatur Abschlage vor. Die Bandbreite
dieser Abschlage bezieht sich auf die Anteile und sind aufgrund der Tabelle von Krane-

witter nachfolgend angefuhrte Abschlage vorzunehmen.

Miteigentumsanteil Abschlag

grofler 1/2 Anteil 5-8%

1/2 Anteil 10-15%

kleiner 1/2 Anteil 12-18 %

kleiner 1/4 Anteil 20%

Gegenwartiger Verkehrswert: € 436.000,00
1/2  Anteil € 218.000,00

abzuglich 13% Wertminderung infolge der durch die

Eigentumsgemeinschaft bedingten Erschwernisse in Verwaltung,

Verkaufsmoglichkeiten usw. -€ 28.340,00

Verkehrswert - Anteil € 189.660,00

(in Worten: hundertneunundachtzigtausendsechshundertsechzig)

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

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

Gesamtaufnahmen des Wohngebaudes mit Garage von der Stral3e aus.

Gesamtaufnahmen des Wohngebaudes mit Garage vom Garten aus.

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

Kinderzimmer 1.

Schlafzimmer.

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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Kinderzimmer 2.

Balkon.

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Schrankraum.

ErdgeschoB.

Windfang.

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Diele.

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige



53

Speis.

Kuche.

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Wohnen und Essen mit Stiege zum Dachgeschol3.

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Stiege EG - KG.

KellergeschoB.

Energie- / Technikraum.

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Kellerraum - Fitnessraum.

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Abstellraum.

Kellerstiberl.

—p

-
A ‘_'m e - 1
e A
e,

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Waschkdtche.

Flur, Vorraum und WC-Bereich.

Bayer & Bayer

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

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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PKW Einstellraum.

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Pool mit Vorplatz vor Pool und dahinterliegendem Wohnhaus.

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Innenaufnahme Pool.

Zubau WC mit Mullraum.

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Aufnahmen im Anbau.
WC.

Uberdachte Terrasse bei Pool.

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Stiegenabgang zum Keller vom Garten aus.

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Gartenhaus mit Pflasterung und Zufahrt.

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Vorplatz Zufahrt und Vorgarten samt Einfriedung.

Bayer & Bayer

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

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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BAUBESCHREIBUNG

Bewilligungswerber

Art des Bauvorhabens

Fidchenwidmung
Bebauung

Lage des Baugrundes

AufschlieBung

Anrainerverzeichnis

BAULICHE AUSFUHRUNG :

Verbaute Fliche
Umbauter Raum

Wohnraumnutzfidche
Nutzfliche KG

Dachform
Eindeckung
Fassadengestaltung

Bodenbeschaffenheit
Grundwasserspiegel
Fundamente

Horitzontalisolierung
Kellermauerwerk
Zwischenwiinde KG
Kellerdecke
Vertikalisolierung
Isoliernng auf Kellerdecke
EG Mauerwerk

EG Decke

_Anfmaverung  DG. od. OG

L= ]

Peter Grosz, Arbeitergasse 18
Sandra Podlzlbauer, SchioBgasse 12
7301 Deutschkreutz

Wohnhaus- Neubau mit Einfriedung und
PKW- Einstellraum

Bauland
offene Bauweise

stid-tstlicher Ortsrand von Peutschkreutz
Verlingerung Arbeitergasse

Strom, Wasser, Kanal u. Zufahrt vorhanden

Gst. 4253/54, Alexander Grosz, Arbeiterg. 18
7301 Deutschkreutz

Gst. 4253/56, Melinda Esterhazy, geb. Otrubay
Domineverwaltung Eisenstadt

155,35 m2
1065,- m3

: 147,20 m2

105,40 m2

Kriippelwalmdach 36° Dachneigung
Tondachziegeln, dunkelbraun

Wirmedimmfassade mit 6cm Styropor, Silikatputz
heller Farbton

schottricer Humushboden

~ 5m unter terrain

Stahlbetomplatte, Streifenfund. bei Nebengebdude

2 Lagen Isopappe 450gr. Mit Alueinlage
Sichtbeton B225, auben B300

Leca-Splitt ZW-Steine

Element- Fertigteidecke mit Beton B300
Voranstrich, Isoliermasse 4mm, 4cm Styrodur
wie Horitzont. Iscl.

30 cm Porotherm Hohlblock
wie Kellerdecke

wie EG.




Kamin
Entliiftungen
Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Dachwasserabfuhr
Zwischenwinde EG
= 4 = oG
Innenputz
Aullenputz

Fuliboden KG
E(:

Innentiiren
Eingangstiir
Kellerfenster
EG. OG Fenster

Heizung
Stromversorgung
Trinkwasserversorgung
Brauchwasserversorgung
Fikalienbeseitigung
Regenwasserableitung

EINFRIEDUNG
Sockel

Pfeiler

Felder

Tor u, Tiirl

EINZAUNUNG
Steher
Gritter

NEBENGEBAUDE

6«1«;’1\. @{0\,
BAUWERBER: A0ilbawy Soudys

Horitschen 1999 63 26

Schiedel-Fertigteilkamin, IVim 14 u. 18

iiber Dach mit Pvc-Rohr

Satteldack mit Kriippelwalm. 36°, stehender Stuhli
Tondachziegel dunkelbraun

: verz, Hingerinnen u. Abfalirohre

10 u. 12cm starke Diiwa_Steine
Metallstéinderwinde mit GK-Plattenverkleidung

: Maschineller Gipsputz

6cm Wirmedimmfassade mit Silikatputzbeschichtung
Estrich mit Styreporunteriage, it. Plan
Estrich mit Trittsch. Platen It. Plan

Edelholztiirblitter mit Holzzargen
PVC-Verbundtiir mit Seitenteil

PV(- Isolierglasfenster mit Dreh-Kippbeschlag

Zentralheizung mit Erdgasfeuerung

Ortsnetz
: Ortswasserleitung
- - teils Schipfbrunnen
Ortskanal
Ortskanal
Sichtbeton B30¢

”

verz. Schmiedeeisenelemente

Aleminium-Rundrohr Dim 50
Verz. Maschengittergefiecht

PKW- Einstellraum massive Ausfiihrung
wie Wohnhaus jedoch mit Flachdach
Gesamthéhe ¢a, 3,00m

PLANVERFASSER:



NACHWEIS DER WARMESCHUTZTECHNISCHEN

MINDESTANFORDERUNGEN

Gemdal § 3 Abs. 1 Bgid. Wohnbauférderungs- und Sanierungsdadenens-Verordnung 1891 id.grF.

Bauteil 15) Aulenwand 30cm VWS
N Konstruktion Nr. Schichtaufoau d X a/x
Innen {Skizze) Aulen (rm} {(Wim AN
- 1 |MPI Maschinenputz 0.015 0.800 £.02
2 |Ziegeimauerwerk PLAN 30 0.300 0.183 1,564 -
3 |Potystyrol 0.060 0.040 1,50
4 | Bilikatputz 0.005 0.850 0,01
5 |
3
7
(i/a)+(1/ag)= 0,167 m&KW z d/A fm2K / W) 3,18
K=1/[( 2 + (V) + (17 za)] - . (W{m¥K)| 030
Bautel 9) Decken zu nicht beheizt. Dachraum
Konstruktion Nr. Schichtaufbau d A l daii
Innen (Skizze) AuBen () WIm) | (meKw |
DEEN 1. |Betonesirich 0.050 2326 | 002 |
T 2 |Polystyrol 0,140 0040 | 350
3 |Fertigteildecke 0.210 ¢B00 | 0,32
. ] 4 |MP1 Kalk- Maschinpuiz 0,010 o8 | 0.0
L 5 1
V ; =
v 7
- 44 (17)+{1/a)= 0,209 m¥W TdA (mPK /W) 3.88
k= 1/[( Samny+ (M) + (1/ e W/m)| 024
Bauteil 10) Wande zu nicht beheizt. Dachraum
Konstruktion Mr. Schichtautbau d & dfki |
|tnnen {Skizze) Aulien (m) {(WImK) (MKW
1 |Gipskartonplatte 0.015 2,209 | 007
T 2 |Dampfbremse 0,001 |
% q 3 |D&mmung zw. Lattung 0.050 0.040 125 |
I 4 |Dammung zw. Standerwand 3,120 0,040 300 |
I 5 |HinterlGftung 0.040 |
' . I' & |Gipskartonpiatte - 0,015- |
| ) |
; 155 12 415 (Mia)+{1/a)= 0,200 MKW Tda (M /W) 432 |
' [k=17[ Zdn) + (1) + (1 / ag)] w/mig! 022 |
Bauteil 11) Dachschragen
Konstruktion Nr. Schichtaufbau d L i d/x
[Innen {Skizze} Auben | (m). {W/mK) ‘ (KW |
- | Gipskartonplatie 0,015 g208 | 007 1
2 |Damptbremse 0.0t |
3 |Dammung zw. Lattung 0,050 0,040 1,25
4 |Dammung Sparren 0,120 0.040 3,00
5 |Hinterliftung 0.040 |
6 |Holzschatung + Vordeckung Pappe G024 I
7 |Konterlattung, Lattung, Dacheindeckung |
(1/a)+(1/a)= 0,167 m&W Tda mKIWY| 432 |
ko=t { 1 Ed) + (Vo) + (17 WimiK)| 022 |




Rauteil: """ 18) Decke zu Dachboden
Konstruktion Nr. Schichtauibau d Y dii
tnnen (Skizie} Aulen () MAMEY | (mAKAwY
' o i |Gipskartonpiatie | 0.015 | 0208 | 007
3 2 |Dampfbremse
—— 3 3 |Lattung. .
[4 |Warmecammiiiz zw. Zangendecke 0,140 C.040 3.50
4. | 5 |Brandschutzpiatien 0,030 0,110 027
—= = & |
UNTEN L5 7| |
| (i 7w+ (17 g = 0,208 MKW Tan (mKiw)| 384
| k= 17{(TaA) + (T + (1 ay)] W/mKy| 825
Bauteil 7) Decken zu nicht beheiztem Kelier
! Konstruktion Nr, Schichtaufbau d I dix |
Innen {Skizze) Aulen {m) PWIMK) | (AN |
' -1 {Beionestrich 3,080 | 2326 0.02
OREN 2 |TDP Trittschalldammpiatten | 0.030 | 0040 0,75
! 3 |Ziegeifertigteildacke | 0270 | 0800 0.35
i 4 [Polystyrol | 0,050 | 0,040 125
i | 5 |Silikatputz | 0005 | 0950 0.01
; | 6 | ! I
| - — : 5 | i | |
BT {(1/a)+{1/a)= 0.208 mKW i Tdim (M2 /W)y 2,38
Ik =17 {( Ta/A) + (Vo) + {1/ )] fAN Y| 0.39




BAUBESCHREIBUNG
und

NACHWEIS DER WARMESCHUTZTECHNISCHEN
MINDESTANFORDERUNGEN

GemdaR § 3 Abs. 1 Bgld. Wohnbauférderungs- und Sanierungsdariehens-Verordnung 1991 i.d.g.F

Bauwerber: Feter Grosz, Arbeitergasse 18, 7301 Dautschkreutz
Sandra Pilzibauver, Schlossgasse 12, 7301 Deuts¢hkreutz
Bauadresse: Gst. . KG. Deutschkreutz, Verlingerung Arbeitergasse
Gréfle des Bauplatzes und des Bauvorhabens
Bauplaiz: m# Verbaute Fidche: 155,35 m2
Wohnnuizfiache: 147,24 m? Umbauter Raum: 1085 m3
Lichte Raumhd&he - Kellergaschof: 23 m
- Erdgeschofl; 26 m

N D& ) 75 m
Art und Verwendung des Bauvorhabens
Einfamilienwohnhaus Q Reihenhaus Q Mehrfamilienhaus O Waohnhausaniage
G Sonstiges
& Neubau O Umbau O Zubau O Abbruch
O Anderung der Verwendung:
Erschlieffung des Baugrundstickes
Verkehr: Zufahrt vorhanden Trinkwasser: Ortswasserleitung
Abwasser: Fakalienkanal Abfalibeseitigung: Egld. Umweltdienst
Grindung
Beschaffenheit des Baugnundes: Schottriger Lehmboden
Art der Bauwerkgrindung: Fundamentplatte
Art der AusfUhrung der
Fundamente: Stahlbetonplatte, B225
Sliegen: Keller, Stahlbetonstiege, ins DG. Hoizstiege




Art der Feuchtigkeitsisolierung

Zum Erdreich: Voranstrich, Isolierspachtelmasse 4mm, Scm Styrodurvorsatz
Flachdach: verschweiste PVC- Folie
Schstiges:

Deckenroste, Trager und Uberiagerbereich

Bammstoff: Heraklitz u. Styropor Stiarke 8 cm

Art der Fullbodenbelage

Aufenthaltsraum: Klinkerplatten, Parkettboden, Spannteppich
Nafraun: keramische Fliesen

Stiegenhaus: Klinkerplatten

Vorraum, Verbindungsgang: Klinkerplatten

Sonstiges:

Art des Schallschutzes
Schallschutzfenster
Trittschallddmmplatten, 2xTDP 35130

Art des Sennenschutzes
Rolidden

Art, Querschnitt und Lénge der Rauch- und Abgasfénge

Schiedel-Fertigteilkamin, 18/14cm Durchmesser, mit Liiftung

Art der Energiefrager und Art der Raumwéarmeversorgung

O Holz & Erdgas O Heizél Q Strom C
& Zentral O Dezentral C Pufferspeicher Liter
% Brennwert O Gebidsekessel O Warmepumpe o

Art der Warmwasserbereitung
Sommer O Sotar Q Sirom X' WHrmepumpe QO Heizung

Winter O Bolar © Strom O Wamepumpe f&/ Haizung




Bauteil: 4) erdaniiegende Fullbdden
Konstrukiion Nr. Schichtaufbau d s d/x
innen (Skizze) Auten (m) (WImK)|  (mPRW
CBEN 1 Betonestrich 0050 | 2326 | 0.2
e e 2 Palystyrol 0,100 0,040 2,50
3 Beton B300 0,250 2,326 0,11
— .1 4
' 5
(3]
25 =
(1/a)+{(1/a)= 0,182 m*K/W Zdh KW 2,63
UNTEN k=17 [ ZdA) + (Vo) + (1 / ag)] (W/meKy| 0,35
Bauteil 5) erdaniiegende Wande
Konstruktion Nr Schichtaufbau d i d/i
inpen {Skizze) Aullen {m) (WImK}|  (m2w
g Innenputz 0,020 0.872 0,02
2 Setopwand 0,250 2,326 0,11
3 Polystyrol 0,100 0,040 2,50
4
5
&
7
i)+ (1/a)= 0,189 MKW Tdh wKIW)| 263
k=17 § Zda) + (1o + {1/ ay) W/mx)| 0,35
Bauteil 6) Wande zu nicht beheiztem Keller
Konstruktion Nr. Schichtaufbau d I3 fa
Innen {Skizze) Auten (M) fNmK)|  (mPW
1 Kalkzementputz 0,020 0,872 0,02
2 Poratherm Hochiochziegel 0.250 0,201 1,24
3 Kalkzemeniputz 0,020 0,872 .02
4
5
5
7
(1/a)+{1/a)= 0,208 MKW Ldn KWy 1,29
[k =17 a2 + (Vo) + (1 /)] W/ mK) 067
Bauteil 7) Decken zu nicht beheiztem Keller
Konstruktion Nr. Schichtaufbau d A d/i
Innen {Skizze) Aufben {rm} (W/mK)| (m2K/w
1 Betonestrich 0,050 2,326 c,02
— 2 TDP Tritischallddmmplatten £.030 0,040 0,75
5 |Ziegelfertigleiidecke 0210 | 0,800 | 0,35
g 4 Polystyrol 0,050 | 0,040 1.25
< 5 |Silikatputz 0,005 | 0,850 | 0,01
. "5 U :
S ik 0.5 (1a)+{1/a)= 0200 mKW Tdn  nK/W| 2,38
k=1/[ Td/a) + (Vo) + (17 )] W/ mK) 039




Bauteil: 8) Aussenwand 38 cm ZIEGEL _
Konstruktion Nr. Schichtaufbau : a A d/a
Innen (Skizze) Auien (m) (WimK)|  {m3K/wW
1 Edelputz 0,005 0,750 0,01
[ } oS S 2 Kalkzementputz 6,020 0,872 0,02
:l i 3 Porotherm 38 N+F Isoliermbriel 0,380 0,172 221
I | ' 4 MPi1 Kalk- Maschinputz 0,015 0,800 0,02
i' 5
I P / 6
_ | 7
15 38 2 0.5 (Tla)+ {1/ = 0,167 mKW Tan nK/W)| 226
=1/ ZdA) + (Vo + (1] op)] WimiKy| 041
Bauteil 9) Decken zu nicht beheizt. Dachraum
Konstriktion Nr. Schichtaufbau d A d/
Innen (Skizze) Aufen (m | WImK)| (W
OREN 1 Betonestrich 0,050 2,326 0,02
E7777777777 77 s 2 [Polystyral 0,140 | 0,040 [ 3,50
- _ "“" 3 [Fertigteildecke 0210 | 0,500 | 0,42
14 4 MPI Kalk- Maschinputz 0,010 0,800 0,01
F 5
| ¢ 5
1 J .|2] 7
_ 5 (Mia)+{17ay= 0,208 mKW Zdi naK/W)| 395
UNTEN ' k=1/]( Zd/A} + (V) + (1/ cta)) W/imK)| 024
Bauteit 10) Wande zu nicht beheizt. Dachraum
Konstruktion Nr. Schichtaufbau d & d/i
fhnen (Skizze) Aulden (m) (WimK)| (m2K/W
1 Gipskarionplatte 0,015 0,208 0,07
2 Dampfbremse 0,001
3 Dammung zw. Lattung 0,050 0,040 1,25
4 Démmung 2w. Sténderwand 0,120 0,040 3,00
5 Hinferliftung 0,040
G Gipskartonplatie 0,015
. 7
1.55 12 4 1.5 {(1/a)+{1/o}= 0209 MKW Tdi mPK/W) 4,32
k=17 [{ TdA) + (Yo) + {11 0u)] Wiy 0,22
Bauteil 11) Dachschrégen
Konstruktion Nr. Schichtaufbau d A d/a
Innen {Skizze) AuBen (m) {WImiG| (Pl
1 Gipskartonplatte 0,015 0,209 0,07
2 Dampfbremse 0,001
3 Démmung zw. Latiung 0,050 0,040 1,25
4 Dammung Sparren 0,180 0,040 4,50
5 Hirteriftung 0,040
B Holzschalung + Vordeckung Pappe 0,024
ol 7 Konterlattung, Latiung, Dachaindeckung
o (17 a) + (17 0u) = 0,167 MPK/W. Zdd  wK/W)| 582
z k=17 [( Zd) + (o) + {1 [ eg)) Wwimk)| 017




Bauteil: Aussenwand

12) Flachdacher

Konstruktion Nr. Schichtaufbay d A d/n
innan {Skizze) AuRen (m)  |[(WimK)| (m2Kw
DBEN 1 Fliesen, Abdichtung
7777 2 |[Schutzbeton 0,080 | 1,500 | 0,04
SN o 3 |Polystyrof 0,140 | 0,040 | 3,50
P NS 4 |Fertigteildecke 0210 | 0600 | 0,35
7 5  |Heraklith 0030 [0110| 027
> e A 6 |Kalkzementputz 0,010 | 0,872 | 0,03
S /’/§ 7
ot (1lap+{1/ay)= 0,167 MKW Tdn  eK/W)| 4,17
UNTEN ' k=1/7[( Zd/a) + (Vo) + (1 /)l W/ mK)| 0,23
Bauteil 13) Decken tiber AuBenluft
Konstruktion Nr. Schichtaufbau d y d/%
tnnen {Skizze) Aulen {m) {(WimK)| (2w
1 Betonestrich 0,050 | 2326 | 002
2 |TDP Trittschalldammpiatien 0,035 | 0,040 | 0,88
3 |Ziegelfertigtaiidecke 6,210 | 0600 [ ¢35
4 |Polystyrol 0100 | 0,040 | 250
5 Sitikatputz 0,050 | 0,850 | 0,05
6
7
(1la)+{1/a)= 0,167 mEK/W Tdi KW 3,80
k=17 {( Za/n) + (te) + (1/ )] (W/mK)| 0,25
Bauteil 14) Innenwénde zw. Wohnungen
Konstruktion N, Schichtaufbau d A d/)
Innen {Skizze) Aulten {rm) (WimK)| (KA
1 MPI Maschinputz 0015 | 0800 | 0,02
o 2 Ziegelmausrwerk HLZ 25 0,250 0,380 0,66
ooy 3 |MPI Maschinputz 0,015 | 0,800 | 0,02
SN 4
./// /// /; |!' 5
Wy 6
A 7
l/// A (1lap+{1/a)= 0,246 mKW Tdn KW 0,70
B8 =1/ Zdn) + (Ve + (1 o] WImK)| 1,06
Bauteil 16) AuR enwand 30cm VWS
Konstrukiion Nr, Schichtaufbau d y dik
Innen (Skizze) AuBlen {m) (WimK)|  (m?KanwW
1 MP! Mschinputz 0,015 [ 0800 | 002
2 |Porotherm-Ziegelhohiblock 0300 | 0300] 1,00
3 |Polystyral 0060 | 0040 | 1,50
4 |silikatputz 0,005 | 0,85 [ 0,01
5
8
7
(1o} +(1/0z)= 0,167 mEKW Tdn mKIW 2,52
k=17[(2dA) + (1a) + (1/ au)] W/mx)|. 0,37




Bauteil: 18) Decke zu Dachboden
Konstruktion Nr. Schichtaufbau d L d/n
innen {Skizze) Auften {m) (WImK)|  (m2KwW
1 Gipskartonplatte 0,015 0,208 0,07
OREN 2 Dampfbremse
g1 3 Lattung
4 Warmedammfilz zw. Zangendecke 0,200 0,040 5,00
14 5  |Brandschutzplatten 0,030 | 0110 | 027
| T 2.4 6
BT~ VIR P 7
(7o) +{1/a,)= 0,200 mKW Tda mK/W)| 534
k=1/{{ Zd/) + (o) + (1 /o)) W/ m?K) 0,18
Bauteil 17)
Konstrukiion Nr. Schichtaufbau d A d/%
“nen (Skizze) Aulen (rn) (WImK)|  (m2K/W
1
2
3
4
g
6
7
{(11a)+(1/a,)= 0,167 mKW Td K/ W)
k= 17[(Zd/n) + (T + (1 1 ap)] (W / m2K)
Bauteil 18)
Konstruktion Nr. Schichtaufbau d R d/a
innen {Skizze) Auften (m) (WImK)|  (m2KW
1
2
3
4
5
6
7
(1o + (11 = 0,187 MKMW Tdn KW
k=171{ Zd/x) + (V) + (17 a,)] (W1 mK)
Bauteil
Kanstruktion Nr. Schichtaufbau d A dii
innen (Skizze} Aulen {m) (WimK)|  (m2KW
1 0,600
2
3
4
5
6
7
(/o) +(1/a)= 0,167 mPK/W Ldh mKIW)
k=17 Zd/n)+ {Ha) + {1 /o] (W mk)




HOCHSTZULASSIGE WARMEDURCHGANGSKOEFFIZIENTEN

( "k - Werte")

gemafl § 3 Abs. 1 Bgld Wohnbauférderungs- und Sanierungsdariehens-Verordnung 1891 i.d.g.F.

Warmedurchgangskoeffizient

Bauieile { "k - Wert" in W/ m2K)
1. AuBtenwande: 0,45
Betragt die Fensterflache mehr als 30% der Aulenwandfiiche
(von aufien gerechnst) der beheizten Geb&udeteile, ist ein mittierer
Warmedurchgangskoeffizient Gber AuBenwande einschiiefilich
Fenster und Auentiren von 0,90 W / m?K einzuhaiten.
2. Wande gegen unbeheizte Gebaudeteile und Feusrmauerr: 0,70
3. Wande gegen getrennte Wohn- oder Beiriebseinheitery: 1,20
4, Decken gegen Aulentuft, Dachbdden ader Durchfahrien: 0,25
Decken gegen unbeheizte Gebaudeteile: 0,40
6. Dacken gegen getrennte Wohn- oder Befriebseinheitern: 0,20
7. Fenster und Tiren gegen Aufleniuft: 1,70
Wiarmedurchgangskoeffizient als Durchschnitt iber Rahmen und Verglasung
8. Erdbernihrie Wande und Fiilfboden von beheizien Riumern: 0,40

9. Deckenroste, Trager und Uberlagerbereiche:

mind. 5 ¢cm Dammstofl

Fenster und TOren gegen Auileniuft

Beschreibung der Fensterkonstruktion: Isolierglasfenster, Kunststoff braun, Dreh-Kippbeschlag

schreibung der Verglasung: tsolierglas, B/16/4, KW 1,1

k - Wert der Fenster samt Verglasung =

1,30 wimK

Betragt die Fensterfliche mebr als 30% der Aufienwandfidche (von aullen gerechnet) der beheizten Geb&udeteile, ist ein
mittlerer Warmedurchgangskoeffizient ber AuBenwdnde einschiieBlich Fenster und Auflentiren von 0,9C W/ mK

einzuhaiten,

Gesamtilache AuRenfenster u. -tiiren Fy =
Autenwandfiache Fa =
Mauerwerksfldche Fmn = Fa-Fyg =

Mitilere Warmedurchgangszah km = (Kyana X Fe)

33,86 m?
195,74 m*

161,89 m?

+ {kFaner X Ff'l}

Fa

Ken

0,54 w/imK




Heizlast

Standort:

Windverhéltnisse

Deutschkreutz

Windschwach

Objekt: Wohnhaus  Grundrifityp: 'Reihenhaus (W]

B Windstark ) Normal O Frei J{

Normaulentemperatur The =-14°C 34

dT =Ti-Tne=

Berechnungstemperatur T, = 20°C

Einzelhaus X

K

(Fremdwarmenutzungsfaktor) / 1000 = Energiekennzahl = 7548 (WhimPa

Gebaudemaie: BGF= 110 \mz' BRI= 700 m® Heizgradt. 20/12 3407 Kd/a
Stindlicher Wérmeveriust durch Transmission

{pro 1 K Temperaturdifferenz)

Bauteile A Korr. k-Wert Atk

[m®] faktor [WIm2K] [W/K]
f

1} Verglasie Flachen 25,87 1,0 1,30 33,76

2) Roliadenkasien 1,20 1,0

2) Aulentiiren 7.88 1,0 1,40 11,03

4) erdanliegende FuBbdden 0,15 0,25

5} erdaniiegends Winde 0,5 0,35

6) Wénde zu nicht beheiziem Keller 0.5 0,67

7y Decken zu nicht beheiztem Keller 104,36 0.5 0,39 20,18

8) Aussenwand 38 cm ZIEGEL 1.0 0,41

@) Decken zu nicht beheizt, Dachraum 6,00 0,8 0.24 1,18

10} Wande zu nicht beheizt. Dachraum 0,8 0,22

11) Dachschrégen 57,20 1,0 0,17 8,55

12) Flachdacher 1,0 0,23

13) Decken Uber Auleniuft 2,50 1,0 0.25 0,63

14) Innenwéande zw. Wohnungen 1,0 1,08

15) Aussenwand, 30cm Vollwarmesch. 161,89 1,0 0,37 60,19

18) Decke zu Dachboden 52,40 0,8 0.18 8,56

17)

18)

Summe Pr= 145,05

Siindlicher Warmeveriust durch Fugen Ay W Ap X W

(pre 1 K Temperaturdifferanz)} L W/m2K] [W/K]

1) Verglaste Fidchen

2) Rolladenkésten

3) Auftentiiren

P.= WK
Summe Py = 145,05 WK
Gehaudeheizlast Py, =AT x{ Py + P )/ 1000 = 4.83 kW
Energiekennzahl |Spezifische Gebiudeheizlast: pro m® Bruttorauminhalt und Kelvin 0,207 W/ mPK
pro m? BGF und Kelvin 1,219 W/ mPK
1,318 W/ m2K (spez.Cebdudeheiziast pro m? BGF und Kelvin) x 24 h 3407 Kd(Heizgr.tag.z.) x 0,7

Markige Deutschkreutz BADYE Nk
éﬁwi ML, / ¢
ZI: 42405243133, am . £:0.4950.,. PRY

Pbdppgny Sowas, |7

{Datum, Unterschrsift - Bautrager)




Marktgemeinde  Deutschkreutz

7301 Deutschkreutz, Hauptstra&e 79 Te! 02613/80203 Telefax: 02613/80203-22
DVR 0069159 - e-mail: post@deutschireutz bgid.gv.at

Zahl: 131-8-33/2000

Sommer Thomas und Sirehn Eva

Errichtung eines Einfamilienhauses, einer Doppelgarage, einer Einfriedung. und Aufstellung
eines Warmeerzeugers fir flitssige Brennstoffe auf Grst.Nr. 4253/56, KG. Deutschkreutz
Baufreigabe

Versténdigung

Baufreigabe

Sie werden hiemit gemaf § 17 Abs. 5 des Bgld. Baugesetzes vom 2.11.1997, LGBINr.
10/1998 verstandigt, dass fur die im Betreff bezeichneten Bauvorhaben die Baufreigabe am
30.06.2000 unter Zahl: 131-9-33/2000 ausgesprachen wurde. Die Baufreigabe gilt als Baube
willigung. Mit dem Bauverhaben darf begonnen werden. Gegen die Baufreigabe ist ein
ordentliches Rechtsmittel nicht zulassig.

Als Bautrager sind Sie geman § 17 des Baugesetzes 19897 verpflichtet, die Fertigstellung
des Gebaudes der Baubehérde anzuzeigen. Dies kann formlos oder mit beiliegendem
Formular, weichem Sie die anzuschiieBenden Unterlagen entnehmen kdnnen. Bitte beachten
Sie, dass das Geb&ude var der Beniitzungsfreigabe nicht beniitzt werden darf; ein Zuwider-
handeln macht Sie strafbar gemaR § 34 Baugesetz 1997.

Deutschkreutz, 30.06.2000

Mit freundlichen Grifien
Der Bilrgermeister:

L‘#{ ‘f:" :- Vi
Ergeht an:

Strehn Eva, Neubaugasse 25, 7301 Deutschkreutz

Sommer Thomas, Waldgasse 2, 7301 Deutschkreutz

Esterhazy Melinda, Esterhazysche -Guterdirektion, 7000 Eisenstadt
Grosz Peter, Arbeitergasse 18, 7301 Deutschkreutz

Grosz Alexander, Arbeitergasse 18, 7301 Deutschkreutz

Vermes Zoltan, Kaiser-Eberdorfer Strale 90/10/23, 1110 Wien
Vermes Laszlo, Trinkhausstralle 10/3/4/18, 1110 Wien
zumBauakt
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Zahl: 131-9-17/1992

Grosz Peter und Polzlbauer Sandra

Neubau eines Wohnhauses mit PKW-Einstellraum, Zentralheizung mit Erdgasfeuerung,
Errichtung einer Einfriedung und eines Schépfbrunnens

Benltzungsfreigabe

Herrn/Frau j'

Peter Grosz :

Sandra Pdlzlbauer AL do
Arbeitergasse 18 _ - ‘?151_0_0.3 _1'

7301 Deuischkreutz

BESCHEID
Die Baubehérde hat mit Bescheid vom 08.04.1999, Zaht: 131-9-17/1899 die Baufreigabe zum

Neubau eines Wohnhauses mit PKW-Einstellraum, Zentralheizung mit Erdgasfeuerung,
Errichtung einer Einfriedung und eines Schépfbrunnens

auf dem Grundstiick in Deutschkreutz, Grst.Nr. 4253/55, EZ 4424, KG. Deutschkreutz erteilt.
Nach Vorliegen des SchluRiberpriifungsprotokalles sowie eines positiven Rauchfangbefundes
wird die

Benitzungsfreigabe

gemal Par. 27 des Bgld. Baugesetzes 1997 fir nachstehend angefuhrte Bauvorhaben erteilt:
Neubau eines Wohnhauses mit PKW-Einstellraum, Zentralheizung mit Erdgasfeuerung,
Errichtung eines Schdpfbrunnens

Deutschkreutz, 17.03.2003

Mit freundlichen Griiden
Der Bilrgermeister:

Ergeht an:

Finanzamt, 7000 Eisenstadt
Zum =




