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Bestandsblatt-Laufende Nummer (B-LNr.) 6, Anteil 1/1
Vorlage im Zwangsversteigerungsverfahren
Einfamilienhaus und Garten

Kirchengasse 11, 2801 Katzelsdorf

05.11.2025

05.11.2025

397.000€

Sollte die Liegenschaft mit Inrechnungstellung von Umsatzsteuer verkauft werden,

so ist diese dem ermittelten Wert hinzuzuschlagen.
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1 Allgemeines

1.1 Bewertungsvoraussetzungen

Im vorliegenden Gutachten gelten folgende Bewertungsvoraussetzungen:

- Die Wahrungsbetrage sind in EURO angegeben.

- FlachenmaRe sind in m? angegeben, wenn nicht anders angefiihrt.

- Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise zum Stichtag Gultigkeit.

- Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Immobilienwertgutachten und nicht um ein
Gutachten lber den Zustand der Gebdaudesubstanz.

- Die Einschatzung des Bau- und Erhaltungszustandes der Objekte erfolgt ausschlieflich
durch 3duBeren Augenschein anlasslich der Befundaufnahme. Es gilt hier der
Bewertungsstichtag. Verdeckte, unzugangliche bzw. eingebaute Gebaudeteile wie
beispielsweise Bodenaufbauten kénnen nur erfahrungsgemal beurteilt werden. Die
Funktionstiichtigkeit technischer Anlagen kann nicht im Detail einer Uberpriifung
unterzogen werden und wird von allgemein (iblichen Annahmen bzw. Angaben
anlasslich der Befundaufnahme ausgegangen.

- Festgestellt wird ausschlieRlich der Wert der Liegenschaft. Eine Zusicherung, dass diese
frei von Schaden oder sonstigen Mangeln ist, kann nicht gegeben werden.

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

- Fur die Gebaudebeschreibung und deren Beurteilung wird von einer soliden
Verarbeitung und dem Stand der Technik entsprechenden Qualititen der verwendeten
Materialien ausgegangen. Diese Annahme gilt auch filir optisch erkennbare
SanierungsmaRnahmen von Baumangeln, die einmal vorhanden waren und nunmehr

augenscheinlich behoben sind. Versteckte Mangel kénnen somit auch nicht erkannt und
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beurteilt werden. Weiters wird darauf hingewiesen, dass die beschriebenen
elektrischen, sanitdren oder sonstigen technischen Einrichtungen nicht auf ihre
Funktionsfahigkeit hin Uberprift wurden. Sofern kein augenscheinlicher Schaden
besteht oder vom Eigentliimer nicht darauf hingewiesen wurde, wird daher in der
Bewertung von einer ordnungsgemalien Funktion dieser Anlagenteile ausgegangen.
Die Funktion der Geratschaften sowie der Ubrigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen
(Heizung, Wasser, Strom etc.) wird vom Sachverstdandigen bei der Befundaufnahme
nicht Gberprift, da dies nicht Auftrag ist und seinen eingetragenen Fachgebieten nicht
entspricht. Es wird von einem ordnungsgemalen Zustand der Gerdte ausgegangen.
Vorhandenes Inventar, Einrichtungsgegenstiande und sonstige Fahrnisse werden nicht
mitbewertet. Andernfalls wird lediglich die Kilichenausstattung unter dem Punkt
Zubehor im Gutachten angefiihrt und bewertet.

Die Begutachtung erfolgt zerstorungsfrei, d.h. fir die Beurteilung der Bausubstanz
werden keine Materialproben genommen sowie auch keine Verkleidungen entfernt.
Der Sachverstandige beurteilt die Qualitat der Ausfihrung und Erhaltung lediglich durch
die Betrachtung der Oberfliche des Bauteiles (Materiales). Die Qualitdt der
verwendeten Materialien und seine Verarbeitung kdnnen daher nicht eingeschatzt
werden. Es wird davon ausgegangen, dass keine schadlichen Materialien und Techniken
(wie z.B. Beton mit hohem Aluminiumoxidzementgehalt, Asbest, Kalziumchlorid, etc.)
verwendet wurden.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit
getroffen, wie sie flir die Wertermittlung von Bedeutung sind.

Die Wertermittlung erfolgt geldlastenfrei, also ohne Berlicksichtigung von Pfandrechten
unabhangig von deren Grundbucheintragung.

Flachen-, Raum- oder sonstige MaRRe werden aus den erhobenen bzw. (ibergebenen
Unterlagen Gbernommen und nicht mit der Natur verglichen. Eigene Vermessungen
oder Messungen durch den Sachverstandigen sind nicht Gegenstand des Auftrages. Eine
Haftung flir die Richtigkeit der Gbernommenen MalSe wird daher vom Sachverstandigen
nicht tbernommen und wird ausdriicklich ausgeschlossen.

Eine rechtliche Prifung von Kaufvertragen, Wohnungseigentumsvertragen,

Mietvertragen, Pachtvertragen, sonstigen Nutzungsvertragen, von
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Bewirtschaftungsvertragen, von Nebenvereinbarungen, auRerblicherlichen Rechten
und Lasten der Liegenschaft und dergleichen sind nicht Gegenstand des Auftrages.

- Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstandigen erfahrungsgemall angesetzt. Es wird dabei von einer der
Lage und Nutzung des Objektes in Markt konformer Ausfiihrung ausgegangen.

- Ausstattungen oder Investitionen von Mietern sowie Eigentimern erfahren keine
gesonderte Prifung und Bewertung.

- Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, ins-
besondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis
der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein. Auf die
ONORM B 1802 wird diesbeziiglich verwiesen.

- Das Gutachten ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut. Da-
raus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
des Gutachtens flihren kdnnen. Ergeben sich neue Fakten oder Umstande behalt sich
der Sachverstindige daher ausdriicklich die kostenpflichtige Anderung oder Ergédnzung
des Gutachtens oder eine kostenpflichtige Nachbewertung vor.

- Sollten sich neue den Wert verandernde Erkenntnisse hinsichtlich Bewilligungen,
Bescheiden, Auflagen, Vertragen und dergleichen ergeben, so ist eine entsprechende
Nachprifung vorzunehmen. In diesem Fall behalt sich der Sachverstandige das Recht

eine Anderung bzw. Anpassung seines Gutachtens vor.

1.2 Erkldrung des Sachverstandigen

1.2.1 Haftung

Aus Versicherungsgriinden ist die Haftung des Sachverstandigen fir mittelbare und unmittelbare
Schaden aus der Gutachten- oder Wertindikationsstatigkeit und unabhangig vom Verkehrswert
der Immobilie mit EUR 400.000,00 beschriankt und eingeschrankt auf Vorsatz und grobe
Fahrlassigkeit, unabhangig davon, ob es sich um eine vertragliche, auRervertragliche oder um
eine gesetzliche Anspruchsgrundlage handelt. Sofern der Auftraggeber einen hoéheren
Haftungsrahmen wiinscht, hat er dies dem Gutachter bei Beauftragung schriftlich bekannt zu

geben und die dafiir anfallenden Versicherungskosten selber zu tragen.
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Haftungen des Sachverstdndigen gegeniiber Dritten sind jedenfalls ausgeschlossen. Dritte
konnen gegenliber dem Sachverstindigen aus diesem Vertrag und aus dem unter

Zugrundelegung dieses Vertrages gefertigten Gutachten keine Rechte geltend machen.

Fir die Richtigkeit der im Gutachten angefiihrten Auskiinfte von Amtern sowie an der

Befundaufnahme teilgenommenen Personen kann keine Gewahr Gibernommen werden.

1.2.2. Unabhdngigkeit

Der Sachverstandige erklart ausdriicklich, dass er die Wertermittlung als unabhangiger Gutachter
gemall den Européischen Bewertungsstandards der TEGOVA (The European Group of Valuers
Associations) objektiv und unparteiisch erstellt (Vgl. TEGoVA, Europaische Bewertungsstandards,

S. 2.10).

1.2.3. Urheberrecht

Das Gutachten geniellt Urheberschutz, es ist nur fiir den Auftraggeber und nur fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Der Auftraggeber ist nicht berechtigt, seine Rechte aus dem

Sachverstandigenvertrag Dritten abzutreten.

1.2.4. Erganzende Anmerkungen und Vollstandigkeitserklarung

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992
und der ONORM B 1802. Die nachstehende Bewertung erfolgt unter allen im Befund getroffenen

Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitatenmarkt.

Die Bewertung erfolgt auf Basis der vorliegenden Unterlagen sowie unter Berlicksichtigung der
Preise flr vergleichbare Grundstiicke und Baulichkeiten, sowie der besonderen Verhalt-nisse.
Insbesondere wird auch auf die Lage, AufschlieRung, Widmung, Nutzungsmoglichkeit und die

bestehende Verbauung Bedacht genommen.
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Verwiesen wird auch darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren Umstanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar ist. Bei dem gegenstandlichen

Objekt liegt ein angemessener Verwertungszeitraum innerhalb von 6 bis 12 Monaten.

Der Sachverstandige empfiehlt jedem potenziellen Erwerber lber die steuerlichen Auswirkungen
eines Immobilienerwerbes fachlichen Rat einzuholen, da diese Aspekte immer auf die subjektive
Steuersituation des Erwerbers abzustimmen sind. Weiters empfiehlt der Sachverstiandige jedem
Interessenten nachdriicklich, vor einem etwaigen Erwerb der Liegenschaft diese zu besichtigen,
um sich selbst ein Bild Gber den tatsachlichen Zustand sowie Uber die Ausstattung der Immobilie

machen zu kénnen.

Die Ausfiihrungen des Sachverstdandigen beruhen auf seine derzeitige Faktenkenntnis, die nicht
ganz richtig und nicht ganz vollstandig sein muss. Welche Fakten dem Sachverstandigen bekannt
sind, finden sich unter dem Punkt Befund. Ergeben sich neue Fakten oder Umstdnde, behalt sich

der Sachverstiandige ausdriicklich die Anderung oder Ergénzung dieser Wertermittlung vor.

Fiir etwaige Abweichungen von dem vorgegebenen Datenmaterial wird keine Haftung

ibernommen.

Bei der Wertermittlung wird von der Brauchbarkeit der Objekte ausgegangen, insofern sich nicht
durch Informationen seitens des Auftraggebers Gegenteiliges herausgestellt hat.

Der Erhaltungszustand des Bewertungsobjektes wird vom gefertigten Sachverstandigen im
Rahmen eines Lokalaugenscheines festgestellt und klassifiziert. Detailprifungen sind nicht
Gegenstand der Beauftragung und werden deshalb auch nicht durchgefiihrt. Die Bewertung des
Reparaturriickstaus und/oder allfilliger Sanierungskosten werden mittels prozentualer oder

absoluter Abschlage berticksichtigt.

Die Wertermittlung bezieht lediglich Gebdaude und Gebaudeteile sowie allenfalls Bereiche der
AuBenanlagen mit ein. Samtliche technische Einrichtungen und Ausstattungen sowie der
gesamte Bereich der Raumausstattung und sonstigen Einrichtungen sind ebenso nicht

Gegenstand des Bewertungsgutachtens. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind

11
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in der Bewertung nur insofern zu beriicksichtigen, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des
Gebadudes zuzuordnen sind.

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B. Bodenkontamination oder auch andere, die
Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse, sind nicht bekannt. Untersuchungen des
Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchungen werden nicht

durchgefihrt. Der Verdachtsflachenkataster wird abgerufen.

1.2.5. Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B1802 Pkt. 3.3)

»Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfliefSender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer ~ Exaktheit feststehende Gréfe sein.“ (ONORM B 1802, 1997,

Liegenschaftsbewertung, Grundlagen, Pkt. 3.3)

1.3 Begriffsdefinitionen

1.3.1 LBG

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) hat die alte Realschatzung aus 1897 ersetzt und dient
dazu, als Orientierungs- und Entscheidungshilfe einen rechtlichen Rahmen zu geben, ohne allzu

enge Grenzen fir diese Tatigkeiten zu ziehen.

Die Verpflichtung zur Anwendung des LBG besteht nur im gerichtlichen Verfahren und im
Verwaltungsverfahren mit sukzessiver gerichtlicher Kompetenz, wie beispielsweise im
Enteignungsverfahren.

Beim wesentlich bedeutenderen Bereich der privaten Wertermittlung von Liegenschaften ist die

Anwendung des LBG nicht zwingend notwendig.

1.3.2 Verkehrswert, Marktwert, gemeiner Wert

Im LBG wird der Verkehrswert in § 2 Absatz 2 und 3 wie folgt definiert:
JAbs. 2: Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerdufSerung der Sache (iblicherweise im

redlichen Geschdftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

12
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Abs. 3: Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben

bei der Ermittlung des Verkehrswertes auf3er Betracht zu bleiben.” (LBG BGBI. Nr. 150/1992)

Im redlichen Geschaftsverkehr wird der Verkehrswert auch als Marktwert bezeichnet, im

Steuerrecht als ,,gemeiner Wert”, wie in §10(2) BewG analog dem LBG definiert.

Belastungs- und VerdauBerungsverbot

Liegt auf einer Liegenschaft oder einem ideellen Anteil ein Belastungs- und VerduRerungsverbot
gemall § 364c ABGB vor, handelt es sich um ein dinglich wirkendes hochstpersdnliches Recht,
das gegenliber jedermann beachtlich ist. Eine VerdauBerung oder Belastung bedarf zwingend der
Zustimmung des Berechtigten.

Nach § 2 Abs. 1 LBG ist der Verkehrswert jener Preis, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
unter Berlicksichtigung der rechtlichen Gegebenheiten, tatsachlichen Eigenschaften sowie der
sonstigen Beschaffenheit und Lage der Liegenschaft ohne Riicksicht auf personliche oder
ungewodhnliche Verhiltnisse erzielbar ware. Das Belastungs- und VerdauRerungsverbot stellt
jedoch kein objektbezogenes, marktrelevantes Merkmal dar, sondern ein subjektives
Rechtsverhaltnis zwischen bestimmten Personen.

Der Verwaltungsgerichtshof hat in seinem Erkenntnis vom 22.10.2013, ZI. 2012/10/0141 (RIS)
ausgesprochen, dass eine Bewertung eines solchen Verbotes mangels allgemein anerkannter
Bewertungsmethodik nicht moglich ist und daraus kein automatischer wertmindernder Einfluss
auf den Verkehrswert abzuleiten ist.

Als gerichtlich beeidigter Sachverstandiger stelle ich daher klar, dass ein verblichertes
Belastungs- und Verduferungsverbot nicht im Verkehrswert zu beriicksichtigen ist. Eine
wertmaRige Bedeutung kommt ihm ausschlieBlich im Rahmen eines subjektiven Individualwertes

zu, nicht jedoch bei der Ermittlung des objektiven Verkehrswertes gemafd § 2 LBG.

1.3.3 Wirtschaftliche Einheit

Von einer wirtschaftlichen Einheit spricht man, wenn Wirtschaftsgliter zusammengefasst
werden, die nach der Verkehrsanschauung zusammengehéren und denselben Eigentiimer

angehoren. Ausnahmen sind Wirtschaftsgliter von Ehegatten und eingetragenen Partnern.
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»(1) Jede wirtschaftliche Einheit ist fiir sich zu bewerten. lhr Wert ist im ganzen festzustellen. Was
als wirtschaftliche Einheit zu gelten hat, ist nach den Anschauungen des Verkehres zu
entscheiden. Die 6rtliche Gewohnheit, die tatsichliche Ubung, die Zweckbestimmung und die
wirtschaftliche Zusammengehdrigkeit der einzelnen Wirtschaftsgliter sind zu berlicksichtigen.
(2) Mehrere Wirtschaftsgiiter kommen als wirtschaftliche Einheit nur insoweit in Betracht, als sie
demselben Eigentiimer gehéren.

(3) Die Vorschriften der Abs. 1 und 2 gelten nicht, soweit eine Bewertung der einzelnen

Wirtschaftsgiiter vorgeschrieben ist.” (§ 2 BewG 1955, BGBI. Nr. 148/1955 idgF)

Die wirtschaftliche Einheit kann aus einem Wirtschaftsgut (z.B. Bauplatz) oder aus vielen
Wirtschaftsglitern (z.B. Eigentumswohnung und direkt zugeordnete Stellpldtze) bestehen.

Die Beurteilung, ob es sich um eine wirtschaftliche Einheit handelt, richtet sich danach wie die
Objekte am Markt typischerweise gehandelt werden und die Situation (Lage, Beschaffenheit,
Anordnung, etc.) vorgefunden wird.

Des Weiteren wird beurteilt, ob ein moglicher ,,Paketabschlag” vorgenommen werden muss. D.h.
wenn mehrere Objekte gemeinsam verkauft werden, kann der Gesamtpreis etwas niedriger

liegen als die Summe der Einzelwerte, weil der Markt das Paket als Einheit betrachtet.

1.3.4 Einheitswert

Der Einheitswert wird aufgrund des Bewertungsgesetzes vom zustdandigen Finanzamt ermittelt
und bildet lediglich die Besteuerungsgrundlage vor allem fiir die Grundsteuer, sowie die
Grunderwerbsteuer bei Grundstlickserwerben von Todes wegen und durch Schenkungen.

Dieser Wert stimmt mit dem Verkehrswert nicht (iberein und liegt meist deutlich darunter. Aus

dem Einheitswert kann kein Riickschluss auf den tatsachlichen Verkehrswert gezogen werden.

1.3.5 Herstellungskosten

Die Herstellungskosten oder Neubaukosten sind auf Preisbasis zum Bewertungsstichtag zu
ermitteln. Es sind dabei nicht jene Herstellungskosten anzuwenden, die seinerzeit fiir die
Errichtung aufgewendet wurden, sondern die zum Bewertungsstichtag herrschenden

Neuerrichtungskosten.
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In den Herstellungskosten sind neben den Bauwerkskosten auch die anteiligen Honorare und

Baunebenkosten beinhaltet.

Detaillierte, statistische Kostenkennwerte liefert das Sachbuch BKI Kostenplanung, Baukosten
Gebdude Neubau, Herausgeber: Baukosteninformationszentrum Deutscher
Architektenkammern GmbH und dient zur Grundlagenermittlung der Baukosten fir
verschiedenste Gebdudearten. Die Kennwerte basieren auf der Analyse tatsachlich realisierter

und abgerechneter Vergleichsobjekte (Vgl. BKI, 2021, Baukostenindex Neubau, S. 8).

1.3.6 Umsatzsteuer

Die Umsatzsteuer ist immer dann in Ansatz zu bringen, wenn das zu bewertende Objekt nach
allgemeiner Verkehrsauffassung zur Eigennutzung dient, wie zum Beispiel bei
Eigentumswohnungen und Einfamilienhausern.

»Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und der maf3gebliche Markt es erfordern, ist die
Umsatzsteuer zB. bei Herstellungskosten zu beriicksichtigen. Dies gilt in der Regel fiir
Einfamilienhéduser und Eigentumswohnungen.” (ONORM B-1802, 1997, Liegenschaftsbewertung,
Grundlagen, Pkt.4.5.)

Hingegen sind Objekte, die nach der allgemeinen Verkehrsauffassung zur Erzielung von
Einkiinften dienen, somit den Eigentiimer zum Vorsteuerabzug berechtigen, netto zu bewerten.

(Kothbauer/Reithofer, 2013, Liegenschaftsbewertungsgesetz, Praxiskommentar, S. 190)

Wird die zu bewertende Liegenschaft mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet,
ist die Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen. Eine eventuelle
Vorsteuerberichtigung ist dann nicht notwendig. Wird die Liegenschaft ohne Inrechnungstellung
von 20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage

anteilig zu berichtigen.

1.3.7 Rechenmodus

Die Berechnungen werden programmunterstitzt auf zig Dezimalstellen genau im Hintergrund

berechnet, jedoch fiir eine bessere Ubersicht gerundet ausgegeben. Augenscheinliche
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Rechenfehler bei handischer Nachkontrolle der gerundet ausgegeben Ergebnisse, konnen daher

zu Abweichungen fihren.

1.4 Bewertungsverfahren

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird mafigeblich von den im Grundstiicksverkehr
herrschenden Wertvorstellungen bestimmt. Er ist ein Wert flr jedermann, losgel6st von allen
personlichen Verhaltnissen und des jeweiligen Eigentlimers. Fiir seine Ermittlung gelten
ausschlieBlich objektive Gesichtspunkte. Der Verkehrswert wird auch als ,allgemeiner Wert”

oder als ,Marktwert” bezeichnet.

Der Verkehrswert wird durch jenen Preis bestimmt, welcher im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den Eigenschaften der Beschaffenheit und der Verwertbarkeit des
Verwertungsgegenstandes, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse, zu

erzielen ware.

Der gewohnliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise
nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen. Er unterliegt
den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Situation auf dem

Realitatenmarkt und auf dem Kapitalmarkt.

Bei der Wertermittlung sind alle tatsachlich rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande zu
berilicksichtigen, welche den Wert einer Liegenschaft beeinflussen kdnnen. Ungewohnliche oder
subjektive Einflliisse, wie Affektionswerte und Spekulationsgesichtspunkte, sind aus dem
Bewertungsverfahren auszuschlieBen. Fir die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem

Sachverstandigen unterschiedliche Bewertungsmethoden zur Verfligung.

Die gangigsten sind:

- das Vergleichswertverfahren,

- das Sachwertverfahren und

das Ertragswertverfahren.
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Die Durchfiihrung von Erhebungen und Ortsaugenschein ergaben folgenden

2 Befund

2.1 Allgemeines

Ortsaugenschein

Befundaufnahme durch
Befunderstellung durch

Weitere anwesende
Personen

Erteilte Auskliinfte
wahrend der
Befundaufnahme

Erganzende
Anmerkungen seitens
des Sachverstandigen

Besondere
Vereinbarungen

05.11.2025

Beginn: 09:00 Uhr

Ende: 10:00 Uhr

Mag. (FH) Christoph Menhofer, MSc

Mag. (FH) Christoph Menhofer, MSc

Verpflichtete Partei 1
Verpflichtete Partei 2

Rechtsanwalt flir betreibende Partei

Es bestehen keine auBergrundbiicherlichen Rechte und/oder
Lasten

Die Liegenschaft wurde 1979 gekauft und saniert. Damals
wurden rund umgerechnet 700.000€ investiert, inkl. Wellness
und Indoorpool. Der Pool ist seit knapp 20 Jahren nicht mehr in

Verwendung und liegt brach.

keine

keine besonderen Vereinbarungen
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2.2 Erhebungen

Folgende Erhebungen
wurden durchgefiihrt

Offene Abgaben bei der
Gemeinde

Abfrage aktueller Grundbuchsauszug

Einsichthnahme in den Flachenwidmungsplan und der
Bebauungsbestimmungen (wenn vorhanden)

diverse Erhebungen der digitalen GeoDaten

Erhebungen im digitalen Altlasten- und Verdachtsflachenkataster
des Umweltbundesamtes

Erhebungen im digitalen Larminfokataster des
Lebensministeriums

Erhebungen im digitalen Senderkataster Austria

Erhebungen  bei  ortsansdssigen  Maklern  hinsichtlich
Immobilienpreise sowie Internetrecherche und Aushebung von
Kaufpreisen soweit moglich

Auskiinfte hinsichtlich allfalliger Rickstande an
Gemeindeabgaben wurden eingeholt.

Die offenen Abgaben bei der Gemeinde zum Stichtag betragen
rund € 3.320,--.
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2.3 Grundbuchsdaten

Die Wertermittlung erfolgt generell unter der Annahme der Geldlastenfreiheit, samtliche
Pfandrechte sowie Belastungs- und VerdulRerungsverbote (siehe auch Pkt. 1.3.2) bleiben
unberiicksichtigt. Ebenso auBerblicherliche Rechte und Lasten, sofern diese nicht vom

Auftraggeber bekanntgegeben und dokumentiert wurden.

2.3.1 Allgemeine Erlduterungen zum Grundbuch:

Das Grundbuch ist 6ffentlich und es besteht fur Jeden das Recht auf Einsichtnahme. Fur die
Flihrung des allgemeinen Grundbuches ist jenes Bezirksgericht zustadndig, in dessen Sprengel sich
die Liegenschaft befindet.

Das Grundbuch besteht aus dem Hauptbuch, der Urkundensammlung und dem Verzeichnis der

geldschten Eintragungen.

Jede Grundbuchseinlage besteht aus Aufschrift, dem A-Blatt (Gutsbestandsblatt), dem B-Blatt

(Eigentumsblatt) und dem C-Blatt (Lastenblatt).

2.3.2 Aufschrift

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 23415 Katzelsdorf EINLAGEZAHL 1373
BEZIRKSGERICHT Wiener Neustadt

R RS R E R RS S RS R RS SRR SRR SRR SRR R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R EREREEREEEEREEEEEE SRS

Letzte TZ 4304/2025
Einlage umgeschrieben gemidB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 23415 Katzelsdorf EITNLAGEZAHL 1378
BEZIRKSGERICHT Wiener Neustadt

R R R R E R E R RS SR SR A A SRR A EE SRR R R R E R EEREEE R R R R R R R AR R SRR R SRR EEEEEREEEREEEEEEEEEE]

Letzte TZ 4304/2025
Einlage umgeschrieben gemd® Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
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In der Aufschrift ist unter der Bezeichnung "Letzte TZ" (Tagebuchzahl) immer die Aktenzahl
angefiihrt, zu der in dieser Einlage die jeweils letzte Eintragung vollzogen worden ist. Damit ist
bei einem Vergleich mit dlteren Grundbuchsausziigen leicht feststellbar, ob sich seit der letzten
Grundbuchseinsicht etwas gedndert hat.

Als vorlaufige Plombe oder als Plombe wird die Tagebuchzahl von Antrdagen angefiihrt, die noch
in Arbeit sind. Eine solche Eintragung weist also auf einen offenen Antrag hin: es wird sich der

Stand des Grundbuchs im Rang dieses Antrags wahrscheinlich andern.

2.3.3 Al Blatt

Im Al-Blatt scheinen alle zu dieser Einlage gehdrenden Grundstlicke, sortiert nach ihren
Grundstlicksnummern (GST-NR), auf. Gehort ein Grundstiick zu einer anderen Katastralgemeinde
als im Kopf des Grundbuchsauszugs angefiihrt (sogenannte Uberlandgrundstiicke), dann wird zur

Grundsticksnummer auch die Nummer dieser Katastralgemeinde wiedergegeben.

EZ 1373
Fhhkhhhkhrhkhkhbhhhrhdhrhhhhdbdrhbhbhhhbhrhhrd Al hhhhkhkhkhhkdrhhhrhbhkhddArrhb bbb hbrddrrhbhbhhds
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
547/19 GST-Fléache * 1200
Bauf. (10) 256
Garten(10) 944 Kirchengasse 11
Legende:

*: Fl&che rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebidude)

Gdrten (10): GaArten (Garten)
EZ 1378

hhkwkhkkwkhhkdkhhkhkkhrwhdhhk bk hkdkwhdhw A7) kkdkokdh ko ok d ok ok ook ok ok ook & koo ko ok ook b ok ok ok
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
547/15 Garten (10) * 258
547/18 Garten(10) * 430
GESAMTFLACHE 688

Legende:

*: Fladche rechnerisch ermittelt
Gidrten (10) : Ga&rten (G&rten)

G

Wenn sich neben der Grundstliicksnummer ein ,G“ befindet, bedeutet das, dass dieses
Grundstlick im Grenzkataster eingetragen ist (dies hat u.a. zur Folge, dass eine Ersitzung an
solchen Grundstiicken nicht mehr moglich ist). Der Grenzkataster dient zum verbindlichen
Nachweis der Grenzen der Grundstlicke. Grenzpunkte von im Grenzkataster eingetragenen

Grundstlicken sind durch Malizahlen (Koordinaten) in cm-Genauigkeit festgelegt. Eine exakte
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Rickibertragung von unkenntlich gewordenen Grenzen in die Natur ist somit durch das
Vermessungsamt (Grenzwiederherstellung) sowie durch Vermessungsbefugte moglich.

Befindet sich daher neben der GST-Nummer kein G bedeutet dies, dass die Grenzen und damit
die Flache nicht gesichert sind und es zu Abweichungen kommen kann, wird das GST einmal
durch einen Geometer vermessen.

Die Grundstiicke sind noch nicht im Grenzkataster eingetragen.

BA(Nutzung)

Hier scheinen die im Kataster eingetragenen Benlitzungsarten (z.B. Bauflache, landwirtschaftlich
genutzt, Garten, Wald, Alpe, sonstige) auf. Diese Benlitzungsarten lassen keinen Riickschluss auf
die tatsachliche Widmung des Grundstiickes im Flachenwidmungsplan zu.

*

Befindet sich neben ,,BA(Nutzung)” (= wofir wird diese Flache genutzt! Nicht zu verwechseln mit
der Flachenwidmung!) ein Stern (*), bedeutet dies, dass die Flache dieses Grundstiicks auf Grund
von numerischen Angaben (Koordinaten, Messzahlen) berechnet wurde. Dies bedeutet
wiederum, dass das Grundstiick noch nicht im Grenzkataster aufgenommen wurde und die
Flache nicht gesichert ist.

Fliche

Das Flachenausmall wird in Quadratmetern angegeben. Die Angabe der Grundstiicks- und
Gesamtflache wird in Klammern gesetzt und der Hinweis ,Anderung der Fliche in Vorbereitung
angefiigt, sobald im Kataster bei einem Grundstiick ein Plan angemerkt ist, der zu einer Anderung

im Ausmal filhren konnte (z.B. nach einer Teilung).

2.3.4 Das A2 Blatt

Das A2-Blatt enthélt mit dem Eigentum an Grundstiicken verbundene Rechte (z.B. das Recht des
Zugangs zu dem Grundstlick Uber ein Nachbargrundstiick) oder offentlich-rechtliche
Beschrankungen. Auch Veranderungen des Grundbuchskorpers durch Zu- oder Abschreibungen
von Grundstlicken werden hier eingetragen.

EZ 1373

I E R RS SRS EEEEE SRR SRR EREEEEEEEEEEEEE XS5 Az IS E S S S S S SR EEEEEEREREEE S EEEEEEEEEEEEEEEES

1 a geldscht
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EZ 1378

R R R R EEEEEEEEEE LSRR EEEEEEEEEEEEEEEES] Az RS SR EEEEEEEEEE SRS S EEEEEEEEEEEEEE SRS XS]

FrEk Ak Ak A A hhh kb hhh bk xddhdhwdhhdkhhhhhhhhhdhd P dddkhhhdddhhhbdbdhdhrhdddrdhhdhhhrhbdbdrhhdrs

2.3.5 Das B Blatt

Im Eigentumsblatt sind der/die Eigentimerin der Liegenschaft eingetragen. Nach einer laufenden
Nummer ist jeweils die GroRBe des Anteils in Form einer Bruchzahl und der Eigentimer des
Miteigentumsanteils angegeben. Aullerdem wird jedenfalls die Urkunde angefiihrt, die die
Grundlage fiir den Eigentumserwerb war. Sie wird in der Urkundensammlung verwahrt.
Unterliegt der Eigentiimer in seiner Vermoégensverwaltung irgendwelchen Beschrankungen (z.B.
Minderjahrigkeit, Erwachsenenvertretung, Konkurs etc.), so ist das ebenfalls im B-Blatt
eingetragen.

EZ 1373

AEEEAAAAETRR AR RA R TRA R A A AR AR AR xd® B LR R AR SR AR S S R EAEE LSRR SRR SRR R LSRR R RS A SRS
3 ANTEIL: 1/1
Erika Groth
GEB: 1%45-01-27 ADR: Kircheng. 11, Katzelsdorf 2801
a 6768/1979 Kaufvertrag 19792-08-09 Eigentumsrecht
b 3097/2004 IM RANG 6534/2003 Schenkungsvertrag 2004-02-18 Eigentumsrecht
c 3097/2004 Belastungs- und VeriduBerungsverbot
d 8510/2011 Zusammenziehung der Anteile

EZ 1378

Khhkhk kA A hkdhdhkhkAhArh bbbk hkhhhdhbhhrhhhhkhkhhkhhi B R 2SS RS EEEE RS S EEEEEEEEE RS

6 ANTEIL: 1/1
Erika Groth
GEB: 1945-01-27 ADR: Kircheng. 11, Katzelsdorf 2801
a 4702/1980 Tauschvertrag 1980-05-14 Eigentumsrecht
b 5979/2000 Adresse
c 1701/2001 IM RANG 5953/2000 Schenkungsvertrag 2000-06-27 Eigentumsrecht
d 9509/2011 Zusammenziehung der Anteile

2.3.6 Das C Blatt

Es enthélt die mit dem Eigentum an den Liegenschaftsanteilen verbundenen Belastungen (z.B.
Pfandrechte, VerduRerungs- oder Belastungsverbote, Dienstbarkeiten (Servitut), Bestands-, Vor-
oder Wiederkaufsrechte). Solche Belastungen kdnnen sich auf die gesamte Liegenschaft oder auf
bestimmte Eigentumsanteile erstrecken. In letzterem Fall wird durch den Vermerk "auf Anteil B-

LNR..." darauf hingewiesen.
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Belastungs- und VerduBerungsverbote bleiben zur Feststellung eines Verkehrswertes
unberticksichtigt (gemaR Pkt. 1.3.2).
EZ 1373

de e 3 % e e e e e e e o e o e o o e ok o o g e o ok o e e e ok ok e e e (e Fhhkhkhddhkhkhdddhhkhhdhhhkd bbb rdr b b hddrhbrhddd
2 a 2333/1981 Schuldschein und Pfandurkunde 1980-11-11
FFANDRECHT 1.285.200,——
9 % Z, 10 % vZ, 1C % 22, NG5S 192.700,-- fiir Girozentrale
und Bank der &sterreichischen Sparkassen Aktiengesellschaft
f 5880/1991 L&schungsverpflichtung zugunsten
Wiener Neustddter Sparkasse
g 7685/2005 Hypothekarklage (LG Wr. Neustadt 27 Cg 114/05k)
6 a 5880/1991 Pfandurkunde 19%%1-07-10
FFANDRECHT Hichstbetrag 4.200.000,-—-
fiir Wiener Neustddter Sparkasse
b 4540/1994 Berichtigung von Fehlern gem § 104 GEG
10 a 3087/2004
WOHNUNGSRECHT gem Fkt "Sechstens 1)" Schenkungsvertrag
2004-02-18 fiir Michael Groth geb 1845-02-22
b B206/2005 VCORRANG von LNR 12 vor 10
c 9160/2011 VORRANG wvon LNR 14 wver 10
e 24171/2012 VORRANG von LNR 16 vor 10
11 a 3097/2004
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
fiir Michael Groth geb 1%45-02-22
b 8206/2005 VORRANG von LNR 12 vor 11
geldscht
12 a 8206/2005 Pfandurkunde 2005-11-04
FEANDRECHT Héchstbetrag EUR 390.000,-—-

o

Seite 1 von 2

fiir Wiener Neustddter Sparkasse
b 8206/2005 VORRANG von LNR 12 ver 10 11
14 a 91%0/2011 Pfandurkunde 2011-12-02
FFANDRECHT EUR 220.000,-—-
fiir Raiffeisenkasse Pottschach
registrierte Genossenschaft mit beschridnkter Haftung
{FN 10%950t)
9150/2011 HAUPTEINLAGE, Simultanhaftung mit NE EZ 1378
c 91%C¢/2011 VORRANG von LNR 14 veor 10

d 1616/2025 Hypothekarklage wegen EUR 70.000,

(25 Cg 37/25a - LG Wiener Neustadt)
16 a 24171/2012 Pfandurkunde 2012-10-15
FFANDRECHT Hochstbetrag EUR 30.000,--

fiir Raiffeisenkasse Pottschach registrierte Genossenschaft
mit beschré&nkter Haftung (FN 102250t)

b 24171/2012 Simultanhaftung mit EZ 1378

c 24171/2012 VORRANG von LNR 16 vor 10

d 1616/2025 Hypothekarklage wegen EUR 70.000,--
{25 Cg 37/25a LG Wiener Neustadt)

17 a 4304/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wollstr EUR 70.000,-- samt
vierteljdhrlich zu verechnender und kapitalisierender
Zinsen ven 13,175 % seit 2025-01-01, Kosten EUR 6.469,80
samt 4 % Z seit 2025-04-23, Antragskosten EUR 1.793,19 fiir
Raiffeissenbank Region Wiener Alpen eGen (FN 109814t)

{28 E £82/25qg)

khEx Tk bk F Ak hhE o Ehdddakkhdkkkh ook b d INHETS *rrdhdkddhdhdrbhhddrdohdrdhhdhhikksdr

Eintragungen chne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

B o b

Die Betreibende Partei befindet sich laut C-LNr. 14 und 16 im Rank VOR 10 und hat das dort

eingetragene Wohnrecht daher in diesem Bewertungsauftrag keinen Einfluss.
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EZ 1378

R e R

2 a 91%0/2011 Pfandurkunde 2011-12-02

PFANDRECHT EUR 220.000,——
fiir Raiffeisenkasse Pottschach
registrierte Genossenschaft mit beschrankter Haftung
(FN 102950t)

b 9190/2011 NEBENEINLAGE {inderungen des Pfandrechts werden nur
in der HE eingetragen), Simultanhaftung mit HE EZ 1373

c 1616/2025 Hypothekarklage wegen EUR 70.000,-—-

{25 Cg 37/25a - LG Wiener Neustadt)
4 a 24171/2012 Pfandurkunde 2012-10-15
PFANDRECHT Hichstbetrag EUR 30.000,-——

fiir Raiffeisenkasse Pottschach registrierte Genossenschaft
mit beschrédnkter Haftung (FN 109950t)

b 24171/2012 Simultanhaftung mit EZ 1373

c 1616/2025 Hypothekarklage wegen EUR 70.000,-——
(25 Cg 37/25a - LG Wiener Neustadt)

5 a 4304/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 70.000,-- samt
vierteljdhrlich zu verechnender und kapitalisierender
Zinsen von 13,175 % seit 2025-01-01, Kosten EUR 6.469,80
samt 4 % Z seit 2025-04-23, Antragskosten EUR 1.793,19 fiir
Raiffeissenbank Region Wiener Alpen eGen (FN 109814t)

(28 E 682/25q)

FEER KR IR Ak kR kA ko ke ko kkkkk ke khkk HTNWELS **hkrkbhdhdhhrdhahhthhrrharartnrstrs

Eintragungen ohne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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2.4 Standortanalyse

2.4.1 Makrostandort

Ortsname Katzelsdorf
Bezirk Wiener Neustadt
Lage im GroRraum Katzelsdorf (auch Katzelsdorf an der Leitha) ist eine Gemeinde mit

3162 Einwohnern (Stand 1. Janner 2025) im Industrieviertel von
Niederosterreich, direkt stidostlich von Wiener Neustadt.
Katzelsdorf liegt an der Schnittstelle der Regionen Steinfeld,
Thermenregion und Bucklige Welt am FuRe des Rosaliengebirges.

Durch Katzelsdorf flieRen die Leitha der Kanal Mihlbach.

(Quelle: wikipedia.at, 2025)

Ubersicht-Osterreich

Abb.: Osterreichkarte (Quelle: geoland.at)
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Ubersicht-Land
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Abb.: Grafik Niederdsterreich (Quelle: noe.gv.at)
2.4.2 Mikrostandort
Grundstickslage Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im

sudostlichen Teil von Katzelsdorf. Das Zentrum ist weniger als 2 km

entfernt.
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Lageplan
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Abb.: Lageplan Liegenschaft (Quelle: google.at/maps)
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Verkehrslage,
Verkehrsverhaltnis,
Anbindung

Die Anbindung an das Uberregionale Straflennetz ist wie folgt:

Die S4 (Mattersburger SchnellstralRe) ist in einer Entfernung von
3,3 km zu erreichen, die Richtung A2 (Stdautobahn) oder Richtung
Mattersburg fiihrt. Die A2 ist somit ca. 6,6 km von der Liegenschaft

entfernt.

Die Bahnhaltestelle in Katzelsdorf ist weniger als 3 km entfernt. Der
Hauptbahnhof Wiener Neustadt ist ca. 7 km entfernt und ist auch mit
regionalen Bussen zu erreichen.

Der néachstgelegene internationale Flughafen (Flughafen Wien-

Schwechat) ist in ca. 70 km erreichbar.
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zendorf Tl et B N el
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i % _N_Ell.ld’orﬂ T, Krensddh im Bt
o= T 7 .
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inie; . ’

f [ = #
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pittelsdorf

. Wingenbach .

p , Drafiburg_ &
® Lanzenkirchen' . Mattersburg e
] Wiesen &il s ,-::' * B
o f - i 1 -
ikirchen -Bad Erlach \
Pitten S * Forchrenstel Sc‘ha((ef\'dérf. X
T | 5 F Odenbu
4 ; i 673 W i 3 - Sopron,
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| 'L Hrorberg e S i
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Abb.: Verkehrsnetz (Quelle: viamichelin.at)
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2.5 Grundstiicksdaten

GrundsticksgroRe EZ 1373: 1.200 m? gemaR Grundbuchsauszug

EZ 1378: 688 m? gemaR Grundbuchauszug

Digitale
Katastermappe (DKM)

EZ 1378 Abb.: Katasterplan (Quelle: atlas.noe.gv.at)
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GrundsticksmaRe
(gemessen aus DKM)

GRUNDSTUCKSFORM

Anndhernd rechteckig
Anndhernd dreieckig
Anndhernd trapezférmig

UnregelmaRig

x

X

0o o o

1 .?54?.1’5

EZ 1373 Abb.: Katasterplan (Quelle: atlas.noe.gv.at)

EZ 1378 Abb.: Katasterplan (Quelle: atlas.noe.gv.at)

NEIGUNG
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hangend

stark hangend
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VERSORGUNGSEINRICHTUNGEN

Strom
Wasser
Kanal

Gas
Telefon
Kabel-TV
Satellit
Fernwdrme

Senkgrube

X O X K K x

O o o o

ANSCHLUSSE IN DER STRASSE

X
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Flachenwidmungs-
und Bebauungsplan

Laut Flachenwidmungsplan weist die Liegenschaft folgende
Widmungen auf:

BW — Bauland Wohngebiete (eingeschrankt auf 3-Wohneinheiten)
GLF — Griinland Land- und Forstwirtschaft

Kein Bebauungsplan gemiR NO Atlas vorhanden (siehe NO
Bauordnung § 54 ff.)

Die genauen Quadratmeter je Widmung konnten nicht erhoben

werden.

Die exakten Flichen der jeweiligen Widmung bis zur

Widmungsgrenze sind unbekannt.

Gemeinde Katzelsdorf Plotdaum:  05.11.2025
2801 Katzelscorf, Haupistralie 47 'L Mafstab (im Originaly  1:1 000
Tal: 0262278200 Emllt duroh Anwendear:
a-Mait gemeinde@katzelsdorl gv.at N Christoph Beck_Katzelsdod

Copyright: DKM - (g} fur Eich-und v " = =
HINWEIS: Rechisanspruch aus disser Darstelung nichi ablsitbarl
WebOFFIGE - pawered by GEMDAT NO und VertiGIS
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Eine CIRCA-Messung im NO-Atlas ergab, dass circa 815m? im

Grinland liegen und den stark verbdschten Teil darstellen.

= e J Navigation Karte Abfragen Werkzeuge 7 ..
Aktives Werkzeug: S TH @ L 4+ o oM
Flache messen @ XN =% it | M e ﬂf’: Kby, - Minmrl  Bon

Gesamtumfang (m)

135.59

Gesamtflache (m2)

814.42

Sketch entfernen

Sketch

Geometrie-Typ: Fliche (Polygon)
Segment

Segment Lange:

Segment Azimut:

Abschnitte:
Abschnitt 1 B14.42 m?

Abb.: Katasterplan (Quelle: atlas.noe.gv.at)

Auszug aus dem Niederosterreichisches Raumordnungsgesetz, § 16

Bauland

,(1) Das Bauland ist entsprechend den ortlichen Gegebenheiten in folgende
Widmungsarten zu gliedern:

1.Wohngebiete, die fiir Wohngebdude und die dem téglichen Bedarf der dort
wohnenden Bevélkerung dienenden Gebdude sowie fiir Betriebe bestimmt sind,
welche in das Ortsbild einer Wohnsiedlung eingeordnet werden kénnen und keine
das értlich zumutbare Ausmap libersteigende Ldrm- oder Geruchsbeldstigung sowie
sonstige  schddliche Einwirkung auf die Umgebung verursachen. Die
GeschofSfléchenzahl (§ 4 Z 17 NO BO 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden
Fassung) darf nicht iiber 1 betragen.”

8.Wohngebiete fiir nachhaltige Bebauung, die fiir die in der Z 1 aufgezdhlten

Nutzungen bestimmt sind, wobei die Geschofflichenzahl (§ 4 Z 17 NO BO 2014,
LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung) iiber 1 betragen darf. Die héchstzuldssige
Geschofifldchenzahl ist anzugeben und muss gréfer als 1 sein.”

9.Kerngebiete fiir nachhaltige Bebauung, die fiir die in der Z 2 aufgezdhlten

Nutzungen bestimmt sind, wobei die Geschofflichenzahl (§ 4 Z 17 NO BO 2014,
LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden Fassung) iiber 1 betragen darf. Die héchstzuldssige

Geschofifldchenzahl ist anzugeben und muss gréfer als 1 sein.”
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(616 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 3/2015 idgF)

BAUWEISE X BEBAUUNGSPLAN X
gekuppelt Kein Bebauungsplan
geschlossen Dichte %
offen Bauklasse

0 0o o

Gruppenbauweise

offene gekuppeite geschlossene Bauweise

(AT
i

I
LTETETTETTS

Abb.: Bauweisen (Quelle: wien.gv.at)
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ZUFAHRT ZUR LIEGENSCHAFT x Beschreibung/Anmerkung
Offentliches Gut
PrivatstralRe U]
durch Servitut gesichert |
befestigt |

Zusatzliche Grundstiicksabfragen:

Altlastenkataster Eine Abfrage beim Umweltbundesamt betreffend Altlastenkataster

verlief negativ.

B UweLT e i
= AMT Altlasten portal bl o O

o g T AR T W T i B
[ F5E e o e ST

5131 a3
r“-slv\"e/; 125 ‘lt?jf"'_""w‘\ ]
4.': feh
/5230 rsm: mns‘m W,
| :? s ’£ y T .
£ i

ST

/i
— p o 5
i ,j{\‘ e
L i Ty s
o ~
/4 -

Legende
Flachen
Flichentyp
] amast [ ] Anatiagenng [ astandort
Status
[P erhobiichas Kortarminationisika srwariat [T et “koine A" [ Atast vorgeschiagen
| [ dekontaminient vorgeschiagen W cohortaminien
[ peschert vargeschisgen [ gesichen B
[ Becnachtung angescriossen
Vermerdete Grundlagendalen. © bk gv.sl, D BEV 2002 Z1. 884372002 - Datencuslhe: basemag.al
Momiag. 24. Novernber 2025 . GRTMI P (CC-BY-84) Sala: 171

Abb.: Altlastenkataster (Quelle: altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten)
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Anmerkungen:

= Bundesministerium
Klimaschutz, Umwelt,

[u] rat
umweltbundesamt Altlastenportal rontlinerk o SN

Entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 1. Janner

2025 keine Verdachtsflachen mehr.

Seit 1. Janner 2025 ist es nicht mehr moglich abzufragen, ob eine Liegenschaft im

Verdachtsflachenkataster eingetragen ist. Die auf dem Altlastenportal bis Ende

2024 verfuigbare Abfrage zum Verdachtsflaichenkataster steht nicht mehr zur

Verfligung.

Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veroffentlicht (gemaR §

18 Abs. 4 ALSAG):

- Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschitzung
gemal § 14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko
zu erwarten ist,

- Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaR § 14 Abs. 3
unterzogen wurden und

- Altlasten

Die Veroffentlichung der oben angefiihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte,

Altlasten) erfolgt im ,,Geographischen Informationssystem Altlasten”. Dort werden

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

(Vgl. umweltbundesamt.at/vfka)
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Senderkataster

Die Abfrage des Senderkatasters ergab folgendes Ergebnis:
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Abb.: Senderkataster (Quelle: senderkataster.at)

Zeichenerkldrung: @ Wobiffunk
@ Rundfunk

(O Messpunkt

Anmerkungen:

Im Senderkataster Austria werden die Standorte der Mobilfunk und
Rundfunkstationen dargestellt. Der Senderkataster wurde auf Initiative des
Bundesministeriums fir Verkehr, Innovation und Technologie im Jahr 2003
eingerichtet und wird in Kooperation mit dem Bundesministerium fur Verkehr,
Innovation und Technologie, der Rundfunk und Telekom Regulierungs-GmbH und
dem Forum Mobilkommunikation betrieben, um den Birgerinnen und Birgern
einen Uberblick zur funkbasierten allgemeinen Kommunikationsinfrastruktur und
fachliche Informationen dartber zu bieten.

Mobilfunk umfasst die bewilligten und in Betrieb befindlichen Mobilfunkstationen
von offentlichen Mobilfunknetzen und werden von den Mobilfunkbetreibern zur
Verfligung gestellt. Zwischen der Errichtung und der Inbetriebnahme einer Station
konnen ablaufbedingt mehrere Wochen liegen. Daher kann es dazu kommen, dass

Stationen, die bereits errichtet wurden, aber erst nach der quartalsweisen
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Aktualisierung der Daten zum Senderkataster in Betrieb gegangen sind, in diesem
noch nicht aufscheinen. Standorte von Mobilfunkstationen werden in der Karte als

tlrkise Punkte dargestellt.

Rundfunk beinhaltet die 6ffentlich-rechtlichen und privaten Rundfunkstationen,
die von der Rundfunk und Telekom Regulierungs-GmbH (RTR) auf Basis der erteilten
fernmelderechtlichen Bewilligungen zur Verfligung gestellt werden. Dabei sind
allerdings nicht alle der bewilligten und dargestellten Rundfunkstationen aktuell in
Betrieb, da die Bewilligungen einzelner dargestellter Rundfunkanlagen
moglicherweise auf Grund laufender Rechtsmittelverfahren noch nicht
rechtskraftig sind. Standorte von Rundfunkanlagen werden in der Karte als violette

Punkte dargestellt.

Messpunkt umfasst die Ergebnisse der bisherigen Messreihen zu
elektromagnetischen Feldern im Frequenzbereich von 80 MHz bis 2,5 GHz durch
den TUV Osterreich im Auftrag des Forum Mobilkommunikation und unter
Schirmherrschaft des Bundesministeriums fir Verkehr, Innovation und
Technologie. Die Detailinformationen zu den Messreihen erhalten Sie im Kapitel
Messungen auf dieser Webseite. Die Messpunkte werden in der Karte als blaue

Punkte dargestellt. (Vgl. senderkataster.at/erlaeuterungen)
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Larmkataster

Eine Abfrage des Larmkatasters ergab keine Larmbeldstigung durch

den StraRenverkehr.
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Abb.: Ldrmkataster (Quelle: laerminfo.at)

Zeichenerklarung:

MW >75dB
MW 70-75dB
M 65-70dB
60 - 65 dB
55-60 dB

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralen

# Linienquellen LandesstralRen
Gebdude

+/ Larmschutzwande

+ Kilometrierung

[ Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen
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Anmerkungen:

Bei der Abfrage des Larmkatasters wird vor allem auf den StralRen-, Schienen- und
Flugverkehr Augenmerk gelegt. Zu dem Umgebungslarm zdhlen unerwiinschte und
gesundheitsschadliche Gerdusche im Freien, die eben vom StraBen-, Schienen- und
Flugverkehr sowie von bestimmten Industrieanlagen in Ballungsraumen ausgehen.
Mit den Karten fir StraBenverkehrslarm wird die Larmbeldstigung entlang
Hauptverkehrsstraen sowie in Ballungsraumen fiir alle StraRen dargestellt.

HauptverkehrsstraBen sind StraBen mit einem Verkehrsaufkommen von mehr als 3

Mio. KFZ pro Jahr.
Schwellenwerte:

In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir
die Aktionsplanung angezeigt. Beim StraRenverkehrslarm gilt fiir den Tag-Abend-
Nachtlarmpegel Lgen ein Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel Lnight

ein Wert von 50 dB. (Vgl. laerminfo.at/laermkarten/strassenverkehr)
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Sonstige Gefahren, Der HORA-Pass liefert eine Zusammenfassung von acht

HORA-Pass Naturgefahren und deren erwartete Intensitat fir jeden beliebigen
(Natural Hazard Overview

& Risk Assessment Austria) Standort in Osterreich. Eine Abfrage des HORA-Passes ergab

folgendes Ergebnis:

HORA Js s s
RISK ASSESSMENT AUSTRIA

:.g.amn und Wasssrwirtschalt
HORA-Pass
Adresse: Kirchengasse 11, 2801 Katzelsdorf
Seshihe: 287 m
Auswerteradius: 10m
Geogr. Koordinaten:  47,77065° N | 16,27499° O
Die Einschélzung der Gefahrdung casiert auf den auf hora.gv.al hi fi i Bitte hten

Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund aufierer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andam
kann. Das fatsichliche Risiko hangt in erheblichem MaBe vom Zustand und den Elgsnschaﬂen des
Gebéudes ab, Die mil Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einscha gen zur ausg en
Gefah ion stellen grundsétzlich eine erste grobe B ilung dar. Sie nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen SchutzmaBnahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Untsrstmzung von Grilichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen eir len oder
Ingenieurbiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser P N keine Daten
Oberflachenabfluss D nhoch
Lawinen P keine Daten
Erdbeben I och
Rutschungen [ mittel
Windspitzen | | =] (fE] P mittel
Blitzdichte [ —;| N oy
Hagl (| e
Schneelast 1 P e i

Abb.: HORA-Pass (Quelle: hora.gv.at)
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Legende HORA-Pass

(Quelle: hora.gv.at)

|E Hochwasser

- Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei

30-jahrlichem Hochwasser moglich
Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser moglich
Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser moglich

[l Erabebent

Zone 4: (Grad VIII-X11) schwere Gebdudeschaden
bis vollstandige Zerstorung

I zon< 3: (Grac Vi) starke Gebaudeschaden
[ Zone 2: (Grad i) mittlere Gebaudeschaden

Zone 1: (Grad V1) leichte Gebdudeschaden

_ Zone 0: (Grad I-VI) nicht fohlbar bis starke
~ Erschitterungen mit moglichen leichten
* Gebdudeschéden

[l windspitzen xmin]
- > 190
B 1s0- 169
B 170- 179

160 - 169

150 - 159
140 - 149
130 - 139

| 120.120

B o- 110

[ 100 - 109

[ w0-90

80-88

70-79

[ c0-60
I s0- 50
B -4
-4:40
|ELmrlmn

- Besiedlung nicht oder nur mit unverhalinismaiig
hohem Aufwand moglich
Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung
von Auflagen moglich

Rutschungen
[ rittiere bis hone Antalligeit zu Rutschungen

geringe bis mittlere Anfalligkeit zu
“ Rutschungen

keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen

Blitzdichte [Blitzeinschiage / km? / Jahr]

-25.0

- =40-50
=30-40
=20-30
=10-20
<1,0

Hagelgefahrdung - max. HagelkomgréGe 30-jahrlich
=
- >4cm-=5cm

>3ecm-=<4cm
=3cm
Schneelast2 [kN/m?]

- oo

Bl-s0-< w00
-:-6,0-5 8.0
Bl-s0-=50
->4,o-55,0
I -50-=40

>25-<30
>20-=25
>15-=<20
>10-=<15
=10
Oberflichenabfluss - Wassertiefe [cm)]
s
[ > 20 bis < 50
=20

1 gemat ONORM EN 1998-1
2 gemaR ONORM B 1991-1-3:2022-05

Abb.: Zeichenerkldrung (Quelle: hora.gv.at)
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Detailabfrage

Hochwasser:

Die Karte der Gefahrendarstellung FlieRgewasser zeigt jene Gebiete,

welche durch 30-, 100- und 200- jahrige Hochwasserereignisse

gefahrdet sind.

/

Abb.: Detailabfrage Hochwassergefahr (Quelle: hora.gv.at)

Zeichenerkldarung Hochwasserrisikozonierung:

i Hohe Gefdhrdung: Uberflutung bei
30-j&hrlichem Hochwasser méglich

- Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-jéhrlichem Hochwasser maglich

Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-j&hrlichem Hochwasser méglich

- Gewdsserzustdndigkeit

Gewdsserstrecken innerhalb der Gebiete mit
~ potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung
zu WISA Hochwasser)

o
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Anmerkungen:

Das Lebensministerium und der Verband der Versicherungsunternehmen
Osterreich (VVO) starteten im Jahr 2002 das Projekt ,Hochwasserrisikozonierung
Austria — HORA”, ein bundesweites Risikozonierungssystem fiir Naturkatastrophen
mit dem besonderen Schwerpunkt Hochwasser.

Ziel des Projektes HochwasserRisikoflachen Austria ist die Visualisierung von
Uberschwemmungsgebieten fiir Hochwasserabfliisse HQT der Jahrlichkeiten T=30
(Zone 1), T=100 (Zone 2) und T=200 (Zone 3) bezogen auf das im Malstab 1:500.000
erfasste Osterreichische Flussnetz (OK 500) mit einer Gesamtlinge von etwa

26.000 km. (Vgl. hora.gv.at)
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2.6 Objektdaten

2.6.1 Ubersicht

BAUQUALITAT X BAUART X GESCHOSSE X
hochwertig ] Ziegelmassiv Keller Il
mittel Betonmassiv ] Erdgeschol}
einfach ] Holzmassiv ] 1.0Obergeschol’
Fertigstellungsgrad 100% Holzriegel ] 2.0bergeschoR ]

Sonstige ] DachgeschoR ]
Dachboden
DACHFORM X DACHDECKUNG X FASSADE X
Satteldach /! Eternit Il Vollwarmeschutz Il
(bei Haus)
Walmdach é% ] Ziegel Thermoputz
Pultdach = ] Beton L] Keine Dammung L]
Flachdach - Y Blech Il
(bei Wellnessbereich u.
Garage)
Mansardendach 8 | (] Folie (]
Sheddach am [ Bitumen (]
Zeltdach = (] Grindach (]
Vieleckenwalmdach -1—: (] Kiesdach
Kriippelwalmdach /‘E O
Schleppdach /? ]
Nurdach /s \ (]
Verschiedene (]

Neigungen

Abb.: Dachformen (Quelle: 11880-dachdecker.com)
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FENSTER
Holz, 2-fach Verglasung,
kein Iso
Holz-Aluminium
Aluminium
Kunststoff
Kunststoff-Aluminium
Holzkasten
Jalousien / Raffstores

Rollldden

HEIZUNG
Zentral-Ol
Zentral-Holz
Zentral-Gas
Elektro
Fernwdrme
Erdwarme
Hackschnitzel
Pellets
Solaranlage
Photovoltaik

Luftwdarmepumpe

Kachelofen / feste Brennstoffe

SONDERAUSSTATTUNG

Klimaanlage

Be- und Entliiftungsanlage
Alarmanlage

BUS-System

Aufzug

barrierefrei

X

X

R R A I A

EINGANGSTUR X BODENBELAGE X
Holz Parkett
Aluminium (] Holzdielen (]
Kunststoff (] Laminat (]
Sicherheitstur (] Fliesen
Sicherheitsschloss L] PVC (]

Vinyl L]
Kork (]
Teppich L]

X WARMEABGABE iiber X
Radiatoren (EG)
O FuBboden (1.0G)
O Decke [
O Wand [
(] Infrarot [
(]

(]
(]
(]
(]
(]
(]

X AUSSENANLAGEN X
O Wege / Flachen
] Einfriedung
L] Begriinung
Il Garage
L] Stellplatze im Freien L]
L] Tiefgarage L]
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GRUNDRISS X ALLGEMEINES ERSCHEINUNGSBILD X
veraltet U sehr gut Il
flexibel/vielseitig ] gut/normal L]
eingeschrankt maRig
aktuell ] schlecht/sanierungsbedurftig L]
BAU- UND ERHALTUNGSZUSTAND  sehr gut miRig  schlecht sehr

gut schlecht
Fenster ] O (] O
Dach ] O (] O
Fassade ] O (] O
Heizung/Klima/Liftung/Sanitar O O L]
Allgemeine Flachen O] O] [ [
Sanitdrausstattung O] O] [ [
Winde/Decken/Bdden O O O O

Information zu den Zustandsnoten:

Sehr gut:
Gut:

MaRig:
Schlecht:

Keinerlei rlickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Reparaturbedarf
Kaum rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Reparaturbedarf;
nur kleinere Arbeiten notwendig

Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Reparaturbedarf vorhanden
Wesentliche Bauteile (bzw. die betreffenden Bauteile) weisen Mangel/Schaden
auf, erheblicher Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Reparaturbedarf
vorhanden, ein umfangreiches Sanierungskonzept wird empfohlen

Sehr schlecht: Das Gebdude bzw. die betreffenden Bauteile entsprechen in Summe nicht mehr

Baujahr

1974

den relevanten Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung.

Anmerkung
Genehmigter Anderungsplan (GZ: I-E-2/3 vom 25.03.1974)
Anm.: Es gibt auch eine Einreichung von 1968, jedoch wurde diese offenbar nicht

umgesetzt.
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2.6.2 Bestandsverhaltnisse

keine Bestandsverhaltnisse

] vermietet

Hauptmietzins:

netto pro Monat

(exkl. Betriebskosten

exkl. Energiekosten)

Betriebskosten: ca.

Energiekosten: ca.

Mietbeginn:
Befristung:
Klndigungsverzicht:
Steuer: 0%, 10%, 20%
2.6.3 Behordendokumente
Datum Anmerkung
Baubewilligung 22.05.1985 | Anschluss an die 6ffentliche Kanalanlage
Baubewilligung 23.02.1968 Baubewilligung zur Errichtung eines
Wohnhauses und einer Garage
AZ 95/68
Benilitzungsbewilligung 25.03.1974 Bewilligung eines Einfamilienhauses mit
Garage mit Bescheid vom 23.02.1986
I-E-2/3-1974
Benitzungsbewilligung 13.02.1984 Bewilligung Zubau / Umbau beim bestehenden
Wohnhaus sowie einer Garage u. eines
Schwimmbades
I-G-11/9 und I-G-50/7
Baubehordliche Bewilligung 28.01.1980 Bewilligung Zubau / Umbau beim bestehenden
Wohnhaus sowie einer Garage u. eines
Schwimmbades
I-G-50/7
Benlitzungsbewilligung 20.03.1974 Bewilligung einer Olfeuerungsanlage mit
Heizollagerung
I-E-2/3-1974
Beschau 19.01.1984 Um- und Zubau beim bestehenden Wohnhaus

sowie Errichtung einer Garage und eines
Schwimmbeckens
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Bestatigung
Elektroinstallation Zubau
Bestatigung Erneuerung
Brenner

Bewilligter Einreichplan

Bewilligter Anderungsplan

Bewilligter Anderungsplan

Notariatsakt

20.01.1984

18.01.1984

06.01.1968
25.03.1974

28.01.1980

20.02.2004

Elektro Peter Puff

Ing. G. Zeiner

Plan fur den Neubau eines Einfamilienhauses

Neubau eines Einfamilienhauses

I-E-2/3

Plan fir die Erweiterung des Wohnhauses
durch Zubau sowie div. Umbauarbeiten
I-G-50/7

Notariatsakt Schenkungsvertrag
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2.6.4 Flachenaufstellung Einfamilienhaus

» 5 5 E | - | & .
3 28 = 5 2 | S| 3
5 5 3 £ & r | £% | 3
3 o E E 2 2 5w E
(G} o i B v} = b
D = o < < <
= C]
EG Diele 7,05m? 100%  7,05m?
EG Gang 13,80m? 100% 13,80m?
EG WC 1,85m? 100%  1,85m?
EG Kiche 8,50m? 100%  8,50m?
EG Speis 2,45m? 100%  2,45m?
EG Esszimmer 21,00m? 100% 21,00m?
EG Kinderzimmer 13,78m? 100% 13,78m?
EG Gang 3,30m? 100%  3,30m?
EG Heizraum 7,25m? 100%  7,25m?
EG Tankraum 10,17m? 100% 10,17m?
EG Kaminplatz 19,85m? 100% 19,85m?
EG Hallenbad 65,55m? 100% 65,55m? :
EG Vorraum 5,25m? 100%  5,25m? % é
EG Sauna 6,20m? 100%  6,20m? g &
EG Technik 9,39m? 100%  9,39m?
EG Garage 17,40m? 80% 13,92m?
212,79m?
OG Vorraum 6,22m? 100%  6,22m?
OG Bad 10,50m? 100% 10,50m?
OG Schlafzimmer 13,10m? 100% 13,10m?
OG Kabinett 7,50m? 100%  7,50m?
OG Wohnzimmer 30,52m? 100% 30,52m?
67,84m?
Summe 280,63m? 277,15m?
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2.6.5 Planunterlagen
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I

M

WESTANSICHT
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2.7 Fotodokumentation

AulBlenansichten

Cibh
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Vogelperspektive
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Innenansichten
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3 Gutachten

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen

Feststellungen und Annahmen sowie aller sonstigen wertbeeinflussenden Voraussetzungen.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder allenfalls die Kombination von solchen bleibt
gemalk §7 LBG dem Sachverstandigen Uberlassen, dabei ist auch Bedacht auf den Stand der

Wissenschaft zu nehmen.

§ 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz:

»(1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehérde nichts anderes anordnen, hat der
Sachversténdige das Wertermittlungsverfahren auszuwdhlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand
der Wissenschaft und die im redlichen Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu
beachten. Aus dem Ergebnis des gewdhlten Verfahrens ist der Wert unter Beriicksichtigung der
Verhdltnisse im redlichen Geschdftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist aus
deren Ergebnissen der Wert unter Beriicksichtigung der Verhdltnisse im redlichen

Geschdftsverkehr zu ermitteln.” (§7 Abs. 1 und 2 LBG, BGBI. Nr. 150/1992)

Ziel des Gutachtens ist die Berechnung des Verkehrswertes des beschriebenen Objektes.

Entsprechende Verfahrenswahl:

Sachwertverfahren

Das gegenstandliche Objekt wird von den Marktteilnehmern vorwiegend zur Eigennutzung
gekauft.
Es wird daher der Sachwert der Liegenschaft ermittelt, wobei gleichzeitig das

Vergleichswertverfahren fiir die Einschatzung des Bodenwertes herangezogen wird.

Der Sachwert besteht aus 1. Grund und Boden, 2. Gebaudewert, 3. Auenanlagen.
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3.1 Sachwertverfahren

3.1.1 Allgemeines zum Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren dient vorrangig zur Ermittlung des Wertes bebauter Liegenschaften,
wenn deren Eigennutzung im Vordergrund steht und die Beschaffungskosten fiir die Liegenschaft
einschlieBlich der darauf befindlichen baulichen Anlagen fiir die in Betracht kommen-den

Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung sind.

Das bedeutet, dass das Sachwertverfahren in der Regel dann anzuwenden ist, wenn es fir die
Werteinschatzung am Markt nicht vorrangig auf den Ertrag ankommt, sondern die
Herstellungskosten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend sind. In diesem
Verfahren steht somit die "Sache" an sich im Vordergrund. Dies ist in erster Linie bei Ein- und
Zweifamilienhausern, durch die vorherrschende Eigennutzung der Eigentliimer, der Fall. Das

gleiche kann auch fiir Wochenendhdauser, Jagdhtitten oder Ferienhduser gelten.

Der Wert einer Liegenschaft ergibt sich aus der Summe des Bodenwertes (via

Vergleichswertverfahren), des Bauwertes und der AuRenanlagen.

Der Bauwert wird von den Herstellungskosten abgeleitet, worunter die Summe aller jener
Betrdage zu verstehen ist, welche fiir die Errichtung des jeweils zu bewertenden Objektes in

gleicher Ausfiihrung, Ausstattung, Raumeinteilung und Konstruktionsart aufzuwenden ist.

Die Grundlage fir diese Berechnung bilden die zum Bewertungsstichtag geltenden Lohn- und

Materialpreise des Bauhauptgewerbes und der Professionisten.

Vom Herstellungswert ist dann die technische Wertminderung, zur Berlicksichtigung der
Amortisation des Gebdaudealters, allfalliger Bauschaden und Mangel sowie des
Fertigstellungsgrades und ein merkantiler Minderwert abzuziehen. Darilber hinaus ist in der
technischen Wertminderung auch ein allfdlliger Rickstau an Instandhaltungs- und

InstandsetzungsmalRnahmen enthalten.
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Malgebende Faktoren fir die Bestimmung dieses Wertabschlags bilden die Relation zwischen
Lebensdauer und Bestandsdauer einerseits sowie der allgemeine Bau- und Erhaltungszustand

anderseits.

Der Abschlag fiir die technische Wertminderung erfolgt als Prozentsatz des Herstellungswertes,
ebenso fir den merkantilen Minderwert, welcher in der einschldgigen Literatur zumeist mit 10%
beziffert wird (da sich potentielle Kaufer mit einem bereits vorgegebenen Grundriss und
bebauter Flache ,abfinden” missen, ebenso mit Raumgroen und -tiefen sowie verwendeten
Baumaterialien. Schlicht ,Dinge die man hinnehmen muss“ abseits von einer

Alterswertminderung).

Die  gidngigsten Berechnungsmethoden  zur  technischen und  wirtschaftlichen

Alterswertminderung sind:

- dielineare Alterswertminderung,
- die progressive Alterswertminderung und

- die parabolische Alterswertminderung

Bei Gebauden mit aufwendiger Innenausstattung (Einfamilienwohnhausern) oder Gebauden, die
einem verstarkten Verschleil unterliegen, die nachlassig oder gar nicht baulich instandgehalten

werden, wird eine ,lineare Altersabwertung” berechnet.

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Sachwertverfahren sind im LBG unter § 6 geregelt.

§ 6 Liegenschaftsbewertungsgesetz:

»(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzéhlung des Bodenwertes, des
Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehérs der Sache
zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertdnderungen die
sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder

deren Zugehérigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.
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(3) 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 wirtschaftliche
Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende
Umstdnde, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere Gffentlich-rechtliche
Beschrinkungen sowie erhebliche Abweichungen von den (iblichen Baukosten, sind gesondert zu

beriicksichtigen.” (§ 6 Abs. 1-3 LBG, BGBI. Nr. 150/1992)
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3.1.2 Ablaufschemata Sachwertverfahren gemiR ONORM B 1802

Boden Gebdude AuRenanlagen
‘ Bautechnische Befundaufnahme ‘
[ I |
Hauptbaustoffe Nutzung Bau- und
und Merkmale Erhaltungs-
Bauwerk zustand
e Rohbau
e Technik
e Ausbau
I
Bodenwert Neubauwert Neubauwert
(zB nach Vergleichswert- zB aus Bruttorauminhalt, der AuBenanlagen
verfahren) Nutzflache
Beriicksichtigung der Beriicksichtigung von Beriicksichtigung der
vorhandenen Bebauung und verlorenem Bauaufwand wertbeeinflussenden
AufschlieBung 7B in Prozent des Umstande
Neubauwertes
Lebensdauer

Wertminderung infolge
Erhaltungsriickstaus

Ermittlung der techn. u.
Festlegung der wirtsch.
Lebensdauer des Gebaudes
unter Bericksichtigung der
Erhaltungskosten, der
fehlenden Bauteile und der
Pflegeintensitat

Wertminderung infolge

Alters mit Riicksicht auf den
Bau- und Erhaltungszustand

gebundener Bodenwert

Bauwert

(fiktiv) bestandsfrei

Wert der AuBenanlagen

allenfalls
Umsatzsteuer

bertcksichtigen

allenfalls
Umsatzsteuer

bericksichtigen

Sachwert der Liegenschaft
(fiktiv) bestandsfrei
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Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande

(zB Rechte, Lasten)

SACHWERT
der Liegenschaft
im vorgegebenen Zustand

Marktanpassung §7 LBG
Berticksichtigung der jeweils
aktuellen Lage am
Liegenschaftsmarkt

VERKEHRSWERT

Abb.: Ablaufschemata (Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an die ONORM B 1802)

Einen wesentlichen Bestandteil bildet die Ermittlung des Grundwertes.
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3.2 Vergleichswertverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes im Sachwert

3.2.1 Allgemeines zum Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist die einfachste und marktkonformste Wertermittlungsmethode,

sofern eine ausreichend groRe Anzahl an geeigneten Vergleichspreisen zur Verfiigung stehen.

Die Anwendungsgebiete des Vergleichswertverfahrens sind:

- Ermittlung des Verkehrswertes von unbebauten Grundstiicken

- Ermittlung des Bodenwertes im Sachwertverfahren und im klassischen
Ertragswertverfahren

- Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Liegenschaften wie

e Eigentumswohnungen

Reihenhduser

Doppelhaduser

gleichartige Siedlungshauser

e Garagen und Stellplatze

Das Vergleichswertverfahren ist im § 4 LBG und § 10 LBG geregelt:

§ 4 Liegenschaftshewertungsgesetz:

»(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind
solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstédnde weitgehend mit der zu
bewertende Sache (libereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderten
Marktverhdiltnisse sind nach MafSgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu
beriicksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschdftsverkehr in zeitlicher
Ndhe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder
nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen

Geschdiftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.
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(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewéhnliche Verhdltnisse oder
personliche Umstédnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhdiltnisse und Umstédnde wertmdfSig erfasst
werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.” (§ 4 Abs. 1-3 LBG, BGBI. Nr.
150/1992)

§ 10 Liegenschaftsbewertungsgesetz:

»(1) Beim Vergleichswertverfahren sind (iberdies die zum Vergleich herangezogenen Sachen
anzufiihren und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu beschreiben, die dafiir erzielten Kaufpreise
anzugeben und allfdllige Zu- oder Abschldge (§ 4 Abs. 1) Auf- oder Abwertungen (§ 4 Abs. 2) und
Kaupreisberichtigungen (§ 4 Abs. 2) zu begriinden.” (§ 10 Abs. 1 LBG, BGBI. Nr. 150/1992)
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3.2.2 Ablaufschemata Vergleichswertverfahren ONORM B 1802

Vergleichsobjekte

mit weitgehender oder teilweiser Ubereinstimmung in den
Werbestimmungsmerkmalen mit dem Bewertungsobjekt

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen
bei den ausgewahlten Vergleichsobjekten durch Zu- oder Abschlage
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag durch Auf- oder Abwertungen

Mittelwert- oder Regressionsbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstdnde
(zB Rechte, Lasten)

VERGLEICHSWERT

Abb.: Ablaufschemata (Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an die ONORM B 1802)

3.2.3 Ermittlung der Vergleichswerte

Die Grundstlicksfliche wurde aus dem Grundbuchauszug entnommen. Es wurden keine

Vermessungen in der Natur durchgefiihrt.

Der Bodenwert wird in der Regel von ortsiiblichen Kaufpreisen flir Grundstiicke abgeleitet.

Hierfir bietet sich das Vergleichswertverfahren an.
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Vergleichswerte missen in genligender Anzahl vorliegen. Die exakte Anzahl der Vergleichswerte
ist nicht explizit in der Literatur zu finden, es ist jedoch davon auszugehen, dass zumindest 5
Vergleichspreise reprasentativ sind.

Vergleichswerte (z.B. verblicherte Kaufvertrdage) kénnen in der Urkundesammlung des jeweils
zustandigen Bezirksgerichtes unter der betreffenden Tagebuchzahl (TZ) in Kopie gegen eine

Geblhr erhoben werden.

Folgendes Zitat stammt aus der Zeitschrift ,,Immo aktuell”, 1/2020, zum Thema Vergleichswerte:
»,Gemdfs LBG ist im Vergleichswertverfahren der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséichlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Sowohl in der ONORM
B 1802-1 als auch im LBG wird darauf hingewiesen, dass die tatscichlich erzielten Kaufpreise dem
redlichen Geschdftsverkehr entstammen miissen. Es diirfen daher nicht verfilschte
Kaufpreisangaben als Grundlage fiir die Wertermittlung dienen. In der ONORM B 1802-1 wird
dies auf Mieten ausgedehnt. Durch die Bezugnahme auf, die im redlichen Geschdftsverkehr
erzielten Kaufpreise wird zum Ausdruck gebracht, dass nur die tatscichlich erzielten Kaufpreise
und nicht verfdlschte Kaufpreisangaben als Grundlage fiir die Wertermittlung dienen sollen. So
ldsst die Verwertung von Angebotspreisen, wie sie aus Inseraten in Druckwerken oder
elektronischen Medien hervorgehen, keinen Schluss auf das tatséchliche Geschehen am
Grundstiicksmarkt zu. Allerdings kénnten aus Sicht der Autoren Angebotspreise einen
Ausgangspunkt zum Zweck der Plausibilisierung einer Wertermittlung bilden, sofern der
Angebotsabschlag oder der — auch vereinzelt vorkommende — Angebotszuschlag aus Marktdaten
nachvollziehbar und transparent abgeleitet werden kann.” (Reithofer/Stocker, 2020, Immo

aktuell, 1/2020, S. 43 f.)
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Ubersicht Vergleichsdaten:
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1 23415 Katzelsdorf 2021 22.09.2021 641 205.120 € 320,00 €
2 23415 Katzelsdorf 2021 11.05.2021 573 171.900 € 300,00 €
3 23415 Katzelsdorf 2021 02.09.2021 803 285.000 € 354,92 €
4 23415 Katzelsdorf 2023 19.10.2022 612 221.000 € 361,11 €
5 23415 Katzelsdorf 2023 09.02.2023 600 204.249 € 340,42 €
6 23415 Katzelsdorf 2024 01.12.2023 400 149.000 € 372,50 €
7 23415 Katzelsdorf 2021 01.09.2021 1.133 275.000 € 242,72 €
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Indexierung der Vergleichswerte:

Nachdem Vergleichswerte immer nur einen Blick in die Vergangenheit darstellen konnen, ist es
notwendig, dass die Werte an den Stichtag angepasst werden, um zu entsprechenden
Ergebnissen zu gelangen.

Fir eine Indexierung zum Stichtag eignet sich jedoch nicht der sonst haufig (in anderen
Bereichen) angewandte Verbraucherpreisindex (VPI), da Grundstiicke bzw. generell Immobilien
kein Gut aus dem hierfir verwendeten Warenkorb darstellen. In der Bewertungs- und
Gerichtspraxis hat sich hierfir am treffendsten der von der Wirtschaftskammer jahrlich
veroffentlichte Immobilienpreisspiegel (IPS) erwiesen. Dieser clustert diverse Immobilienarten

nach Bezirken und Lagekriterien.

Folgendes Zitat stammt aus der Zeitschrift ,,iImmo aktuell”, 1/2020 zum Thema Vergleichspreise:
~Soweit die Vergleichspreise vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind diese
entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschdiftsverkehr des betreffenden Gebiets
auf- oder abzuwerten. Sowohl das LBG als auch die ONORM B 1802-1 normieren, dass allfillige
Preisschwankungen auf dem Markt begriindet zu berliicksichtigen sind. Sofern der zeitliche
Abstand zum Bewertungsstichtag nur verhdltnismdfig gering ist und sich wdhrend dieses
Zeitraums keine nennenswerten Preisschwankungen ereignen, kann eine solche Auf- oder
Abwertung unter Umstdnden auch gdnzlich unterbleiben. Aufgrund der teilweise hohen jéhrlichen
Preissteigerungen insbesondere fiir Baulandgrundstiicke von klassischen Einfamilien- und
Mehrfamilienwohnhdusern sowie von Eigentumswohnungen in und um Ballungsrdume in den
letzten Jahren scheint es in diesen Fdllen zweckmdifSig, auch (iber kiirzere Zeitrdume, zeitliche
Anpassungen vorzunehmen.

Eine zeitliche Auf- oder Abwertung der Vergleichswerte auf Basis des Verbraucherpreisindex ist
unzuléssig. Im Falle mangelnder Indexreihen fiir einzelne Objektkategorien kann fiir die
Bestimmung der zeitlichen Anpassung auf jene Preisentwicklung zuriickgegriffen werden, die
seitens des Fachverbandes der Immobilien- und Vermégenstreuhdnder der Wirtschaftskammer
Osterreich im jéhrlichen Immobilienpreisspiegel publiziert wurde.” (Reithofer/Stocker, 2020,

Immo aktuell, 1/2020, S. 47)

Der Immobilienpreisspiegel dient als anerkanntes Nachschlagewerk und wird jahrlich von der

Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der Immobilien- und Vermégenstreuhdnder
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veroffentlicht. Der Immobilienpreisspiegel ist eine Marktstudie, dessen Daten von den
Mitgliedsbetrieben der Immobilien- und Vermoégenstreuhdander erhoben, sowie das Fachwissen
aller Experten*innen zur Verfligung gestellt werden.

,Die Studie reflektiert nicht die erzielbaren Preise bezogen auf das Einzelobjekt, sondern zeigt als
Marktstudie einen statistisch errechneten Durchschnittswert der im Vorjahr erzielten
Durchschnittspreise. Die in den Tabellen aufscheinenden Durchschnittspreise sind jeweils der
Durchschnitt der in der Erhebung ermittelten Einzelpreise; es wurde jeweils das arithmetische
Mittel errechnet. In der Praxis kénnen natiirlich auch héhere und niedrigere Preise fiir ein
Einzelobjekt erzielt werden. Extremwerte wurden bei der Auswertung der Erhebungen

ausgeschieden.” (Guntschnig, 2014, SV-Zeitschrift, Heft 1/2014, S. 28)

Bei einem reprasentativen Zeitraum sollte es sich um 10 Jahre handeln um jahrliche

Schwankungen so gut als moglich auszugleichen.

Stichtagsanpassung 2025
IPS 2016 131,70 €
IPS 2025 226,58 €
Wertsteigerung p.a. 5,58%

(Bezirk Wr. Neustadt (Land), sehr gute Wohnlage)

Freigrundwert unter Beriicksichtigung von Anpassungen:

Im Zuge der Aufbereitung der Vergleichskaufpreise zeigt sich, dass die GrundstiicksgroBe einen
wesentlichen wertbeeinflussenden Faktor darstellt. Das Bewertungsgrundstiick weist eine Flache
von mehr als 1.000 m? auf. Unter den herangezogenen Vergleichskauffallen findet sich mit
Vergleichswert Nr. 7 (KV vom 01.09.2021, 1.133 m?) ein Kaufpreisfall, der hinsichtlich der
GrundstiicksgroRe mit dem Bewertungsgrundstiick unmittelbar vergleichbar ist. Die
Vergleichswerte Nr. 1 bis 3 (KV-Datum 2021, GrundstiicksgréBen 573-803 m?) weisen
demgegeniber deutlich kleinere Flachen auf und erzielten — nach Stichtagsanpassung —
Kaufpreise je Quadratmeter von rd. 312-345 €/m?, wahrend Vergleichswert Nr. 7 im selben
Jahrgangszeitraum lediglich 242,72 €/m? erzielte. Aus dem Verhéltnis der bereinigten
Quadratmeterpreise der jahresgleichen Vergleichsfalle (2021) zur Vergleichstransaktion Nr. 7

ergibt sich empirisch ein Preisaufschlag von rund 25 % fur die kleinflachigen Grundsticke
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gegenlber dem grol¥flachigen Vergleichsfall. Dies entspricht dem in der Bewertungsliteratur
anerkannten Grundsatz, wonach groflere Grundstiicke je Flacheneinheit regelmaRig geringere
Preise erzielen als kleinere, leichter verwertbare Parzellen (sog. ,GroRendegression"). Der
Abschlag von 25,00 % fir die Anpassung der GrundstiicksgroBe ist damit durch einen
unmittelbaren inneren Vergleich der vorliegenden Kaufpreisdaten empirisch belegt und
nachvollziehbar begriindet. Bei Vergleichswert Nr. 7 entfdllt diese Anpassung, da dessen

GrundsticksgroRe jener des Bewertungsgrundstiicks entspricht.
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1 23415 Katzelsdorf 2021 22.09.2021 641 205.120 € 320,00 € | Stichtag- und Lageanpassung -2,70% 311,37 €
2 23415 Katzelsdorf 2021 11.05.2021 573 171.900 € 300,00 € | Stichtag- und Lageanpassung -2,70% 29191 ¢€
3 23415 Katzelsdorf 2021 02.09.2021 803 285.000 € 354,92 € | Stichtag-und Lageanpassung -2,70% 345,34 €
4 23415 Katzelsdorf 2023 19.10.2022 612 221.000 € 361,11 € | Stichtag- und Lageanpassung -13,85% 311,10 €
5 23415 Katzelsdorf 2023 09.02.2023 600 204.249 € 340,42 € | Stichtag- und Lageanpassung -13,85% 293,27 €
6 23415 Katzelsdorf 2024 01.12.2023 400 149.000 € 372,50 € | Stichtag- und Lageanpassung -19,42% 300,14 €
7 23415 Katzelsdorf 2021 01.09.2021 1.133 275.000 € 242,72 € | Stichtag- und Lageanpassung 22,30% 296,85 €
Gewichtetes arithmetisches Mittel aus Flache und KP/m2 NEU 308,04 €
Angemessener Preis/m2, gerundet 308,00 €

Die ,, AusreilSer” nach unten bzw. oben wurden in der Berechnung nicht herangezogen.

LAls Faustregel fiir die AusreifSerbehandlung kann ein Bereich von +/- 35% des ungewichteten
oder gewichteten arithmetischen Mittels angegeben werden.” (Bienert/Funk et al., 2014,
Immobilienbewertung Osterreich, S. 193)

Bei einer sorgfiltigen Ermittlung von Vergleichswerten, kann daher ausgegangen werden, dass
der ermittelte Wert dem Verkehrswert bzw. dem Marktwert entspricht. Sollten nicht bereits
mogliche Abweichungen (beispielsweise zeitliche Abweichungen) durch Ab- bzw. Zuschlage
berilicksichtigt werden, so konnen in Einzelfdllen durch genaue Begriindungen sonstige
wertbeeinflussende Umstdande angesetzt werden. (Vgl. Reithofer/Stocker, 2020, Immo aktuell

1/2020, S. 49ff)

Es ergibt sich somit ein angemessener und gerundeter Wert/m? von 308,00€.

Die gegenstdndlichen Liegenschaften EZ 1373 und EZ 1378 werden im Rahmen der vorliegenden
Bewertung als wirtschaftliche Einheit behandelt und gemeinsam einem einheitlichen Verkehrswert
zugefiihrt. Eine getrennte Ausweisung von Einzelverkehrswerten je Einlagezahl ist sachlich nicht

geboten und wiirde zu einem verzerrten Bewertungsergebnis fiihren, da beide Liegenschaften in
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ihrer tatsédchlichen Nutzung und wirtschaftlichen Verwertbarkeit untrennbar miteinander
verbunden sind.

Die unbebaute EZ 1378 weist zwar eine Gesamtgrundstiicksfldche von knapp 700 m? auf, jedoch
ist diese Fldche in ihrer Bebaubarkeit erheblich eingeschréiinkt. Im Gstlichen Bereich verléduft eine
Widmungsgrenze zu Griinland, wobei dieser Grundstiicksteil gleichzeitig einen ausgeprdgten
Steilhang aufweist. Die dem Bauland zugeordnete und grundsdtzlich bebaubare Restfldche ist nach
Abzug dieses Griinland- und Hangbereichs deutlich reduziert. Unter Beriicksichtigung der
einzuhaltenden Bauwiche gegeniiber der dffentlichen Verkehrsfiiche sowie den angrenzenden
Nachbarliegenschaften verbleibt letztlich eine Grundfidche, die einer eigenstdndigen baulichen
Ausnutzung nur schwer zugdnglich ist. Eine Bebauung wiirde dariiber hinaus erhebliche
Aufwendungen fiir HangsicherungsmafsSnahmen im dstlichen Grundstiicksbereich erfordern, die in
keinem wirtschaftlich vertretbaren Verhdltnis zum erzielbaren Nutzen stiinden.

Die Bewertung als wirtschaftliche Einheit entspricht dem Grundsatz der Verkehrswertermittlung
nach ONORM B 1802-1, wonach derjenige Zustand und diejenige Nutzung der Liegenschaft
mafSgeblich sind, die ein objektiver Marktteilnehmer im gewéhnlichen Geschdiftsverkehr zugrunde
legen wiirde. Da kein verniinftiger Erwerber die EZ 1378 losgelGst vom bebauten Bewertungsobjekt
EZ 1373 erwerben und einer sinnvollen eigenstindigen Nutzung zufiihren kénnte, ist die

gemeinsame Bewertung als Gesamtliegenschaft fachlich zwingend.

Von den grundbiicherlich ausgewiesenen 1.888m? sind laut GIS-Messung rund 815m? sehr steile
Bdschung und Griinland, somit unproduktive Flachen und wirtschaftlich wertlos, weshalb diese

Flache mit Null angesetzt und abgezogen wird.

Einlagezahl GST-Nr. Flache EUR/m? GST-Wert Kommentar
It. GBA
1373 547/19 1.200[’!’12 294,00 € 352.800,00 € bebeaute Liegenschaft
1378 547/15 258m? 294,00 € 75.852,00 €
1378 547/18 430m? 294,00 € 126.420,00 €
Summe 1.888m? 555.072,00 €

3.3 Ermittlung des Bauwertes

Zum Thema Ermittlung des Neubauwertes stammt folgendes Zitat aus der Zeitschrift ,Immo
aktuell”, 2/2020:

»Der Neubauwert des Objekts ist auf Basis der Herstellungskosten zu ermitteln. Bei der Ermittlung
des Neubauwertes von Objekten ist von den marktiiblichen Herstellungskosten zum
Bewertungsstichtag je Raum- oder Fldcheneinheit auszugehen Die Herstellungskosten (der

baulichen Anlagen) entsprechen der Summe aus Bauwerkskosten plus Kosten fiir AufSenanlagen,
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anteilige Planungsleistungen und anteilige Projektnebenleistungen nach ONORM B 1801-1. Die
den Herstellungskosten gemdf ONORM B 1802-1 bzw. dem Herstellungswert gemdf3 LBG
zugrunde gelegten Raum- oder Fldichenmeterpreise und Indizes sind anzugeben.”

»,Bei den gewdbhnlichen bzw. (nunmehr) marktiiblichen Herstellungskosten handelt es sich nicht
um jenen Kostenaufwand, der fiir die Errichtung der baulichen Anlagen seinerzeit tatsdchlich
entstanden ist, sondern um jenen fiktiven Kostenbetrag, der fiir die Neuerrichtung der baulichen
Anlagen zum Bewertungs- bzw. Qualitéitsstichtag aufgewendet werden miisste. Bei diesen Kosten
handelt es sich nicht um jene Kosten, wie sie fiir eine bestandsgetreue Wiedererrichtung eines
Bauwerks aufzubringen wdren, sondern um jene Herstellungskosten, die am Bewertungs- bzw.
Qualitdtsstichtag nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten unter Berliicksichtigung der technischen
und wirtschaftlichen Entwicklung aufzubringen wdren. Weiters ist darauf hinzuweisen, dass
grundsdtzlich in allen Bewertungsverfahren ein allfélliger Einfluss der Umsatzsteuer entsprechend

zu berticksichtigen und zu dokumentieren ist.” (Reithofer/Stocker, 2020, Immo aktuell 2/2020, S.
104 ff)

3.3.1 Ableitung der Herstellkosten

Am ehesten als Quelle zur Ermittlung der Herstellungskosten eignet sich die Empfehlung fir
Herstellkosten des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstindigen Osterreichs. Diese wird jahrlich im Herbst publiziert und dient als Basis fiir die

Ermittlung der Herstellungskosten.

Als Grundlage werden die Herstellungskosten flir mehrgeschoBigen Wohnbau herangezogen. Die
Kosten beziehen sich auf den Bruttopreis pro m? Hauptnutzfliche fiir HauptgeschoRe
(RegelgeschoRe). Sie unterscheiden sich je nach Ausstattungsqualitdt, Bundesland und gelten fir

stadtische Gebiete.
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|[Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebaude 2025

Ansitze flir Herstellungskosten fiir mehrgeschoRige Woh ngebiude
als Grundlage fiir die sachverstandige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m? Wohnnutzfliche (WNFL) fiir HauptgeschofRe
nach Ausstattungsqualitit und Bundesland, stiidtischer Bereich

1 2 3
Ausstattungsqualitat normal : gehoben hachwertig
Wiﬁl’l (’-l/ 3.300 € flerpoliere: 4 ufr!terpnlieren 53“[1" (++
i = = = (-) interpolieran interpolieren [+
Niederosterreich e 2900€ . > 3.600€ _ 5 4.300€ %
Burgeniand k}f 2600€ . . 3.200€ J”EJ' 5> 3.700€ 13
= interpolieren interpali

Obersterreich e zie0€ 70 gusse 7 soee
Salzburg - 3000€ S 3900€ S as00e
Steiermark e 2700€ P 3000€ ™ 37006
Kérnten e 27008 7 game PP sroe
Tirol - 3600€ T s000€ 77 4500€ O
Vorarlberg - 3800€ 7T 44006 7% s000€ ks
|Osterreich (Medianwert) 2.900 € 3.600 € 4.300 € |

In diesen Herstellungskosten sind enthalten:
* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2 — 4)
Aufschlédge auf die Bauwerkskosten:

* bauliche AufschlieBung (Kostenbereich 1)

* Umsatzsteuer

* sonstige AufschlieRung (Kostenbereich 1)
* Erschwernisse

* Einrichtung (Kostenbereich 5)

* Aufenanlagen (Kostenbereich 6)

* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8)
* Reserven (Kostenbereich 9)

Ergdnzende Angaben:

kdnnen einen Aufschlag erfordern
* GroRprojekte kdnnen einen Abschlag erfordern

der HauptgeschoRe bei

In diesen Herstellungskosten sind nicht enthalten:
* Uberdurchschnittliche Raumhéhen (z.B. Altbauten)

* Planungs- und Projéktnebenleisiungen (Kostenbereiche 7 + 8)

* NebengeschoBe mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen
im Aufwand der Herstellungskosten der Hauptgeschofie bei
* (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten

aus Erhebung
in der Regel
ca.2%-10%
ca.7% —-20%
20 %

ca.5%—-15%
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf
nach Bedarf

* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)

bis zu 30 %
bis zu —10 %

ca. 40 % bis 70 %

ca. 20 % bis 50 %

Abb. Empfehlung Herstellungskosten (Quelle: Der Sachverstdndige, 3/2025)

Die normale Ausstattung bildet den einfachen Mindeststandard, wahrend die gehobene

Ausstattung dem durchschnittlichen Standard entspricht. Die hochwertige Ausstattung steht fir

eine besonders gute Qualitdt. Sie umfasst eine energieeffiziente Bauweise, eine solide,
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umfangreiche technische Ausstattung und Materialien von hoher Qualitdt. Diese Ausfiihrung
entspricht den aktuellen Normen und Standards.

Laut Empfehlung des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstindigen Osterreichs kann bei kleineren, individuell geplanten Gebduden — wie Ein- oder
Zweifamilienhdusern — ein Zuschlag von bis zu 30 % auf die ermittelten Herstellungskosten
aufgeschlagen werden. Weitere Zu- und Abschladge fiir die Berechnung der Herstellungskosten
konnen je nach Ausstattungskategorie wie beispielsweise einen Zuschlag fir

Uberdurchschnittliche Raumhohen herangezogen werden.

AuBerdem wird bei der Berechnung des m2-Preises berlicksichtigt, ob sich das Gebdude in einer
landlichen Gegend befindet — hier wird bei Bedarf ein Abschlag (also eine Preisminderung)

vorgenommen.

Stadt-Land-Gefille

ausgehend vom mehrgeschoRigen Wohnbau
fir gehobene Ausstattung, als Verhaltnis
von stadtischen zu landlichen Bereichen,
analog anwendbar fiir normale und
hochwertige Ausstattungsqualitat

Stadt Land
gehoben gebietsbezogen
Wien 4.000 € 0%

Niederésterr. 3.600€ e| —20 % (-1+)

anpassen

Burgenland 3.200€ « 5 @ -25%(-1+)

anpassen

Oberdsterr. 3400€ 5 @ -15%(-/+)
Salzburg 3900€ "N @ —10 % (++)
Steiermark 3200€ <\ @ -15%(-+)
Kirnten 3100€ <y @ 20 % (++)
Tirol 4000€ <53 0%
Vorarlberg 4100€ <5 0 +5%(/+)

Abb. Empfehlung Herstellungskosten (Quelle: Der Sachverstdndige, 3/2025)

Basierend auf den o.a. Bewertungstabellen von Architekt und Baumeister DI Roland Popp zu den
empfohlenen Herstellungskosten wird des Weiteren eine detaillierte Aufgliederung zur

Einstufung von Wohngebauden vorgenommen (= Ausstattungskategorie in der Berechnung).
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Fiir das zu bewertende Objekt wird aufgrund der vorhandenen Ausstattung folgende Einstufung

vorgenommen:
Gebiudeteil bzw. o normal (1) gehoben (2) hochwertig (3)
Gewichtung
normal 1,00 bis 1,50 gehoben 1,51 bis 2,50 hochwertig 2,51 bis 3,00
. . solide, qualitdtsvolle Materialien,
. . . " gute Materialqualitat; X )
. Massivbauweise, zeitgemaRe . . N R nahe Passivhaustechnik, sehr
Konstruktion 25% ) zeitgemaRe Technik (Warme- o
Bautechnik gute bauphysikalische
und Schallschutz) .
Eigenschaften
hinterliftetes Dach (Kaltdach),
mit Dampfsperre, wie "gehoben", jedoch
hinterliiftetes Dach (Kaltdach), N N prsp 8 . )y o
X Warmeddammung, gute Deckung hochwertige Materialien,
einfache Deckung (Blech, . ) )
Dach 8% A (Ziegel, kunststoffgebunde Dachsteine, aufwendiger
Tondachsteine), . .
. . X Metalldeckung), Konstruktionsaufbau, Griindacher
Folienabdichtung bei Flachdach X . X .
bituminése Abdichtung bei etc
Flachdach
wie "gehoben", jedoch edle
. . Warmeddmmverbundsystem, Materialien und kiinstlerische
verriebener Verputz, einfacher .
N . kunststoffgebundene Verputze, Gestaltung, vorgehangte
Fassaden 9% Warmedammputz, . )
. Faschen, Verkleidungen, Fassadenelemente mit
Blechsohlbanke ) N " .
Steinfensterbanke etc. Hinterltftung, besonderer
Warmeschutz
Holz/Alufester, 3-fach-
Isolierverglasung, Schallschutz,
Fenster und Holz- oder Kunststoff Hartholz, Kunststoff, N
A 8% . . s sonnenschutz, Rolldden
AuRentiiren Standardausfiihrung Kombibeschlage, Sonnenschutz R .
(automatische Betatigung),
Einbruchschutz
X A " wie "gehoben", sehr gute solide
. . furnierte Tirstdcke (Holzzargen oA), e w W s
. Stahlzargen, einfache (leichte) X o Qualitat, "schwere" Turblatter,
Innentiiren 4% . . solide Turblatter, ) .
glatte bzw. furnierte Turblatter e = SchlieBautmatik, Nurglas-
Qualitatsbeschlage
Elemente etc.
FuBbdden 6% einfache Textilbeldge, Laminat- Parkettboden, Holztafelbéden, Massiv-Hartholz-Parkett,
Tafelbéden, Fliesen oA Naturstein, keramische Beldge Steinboden, solide Qualitat
. . . Vollverfliesung mit wie "gehoben" bzw. Naturstein,
. Standard-Fliesen in Bereichen " | .
Nassrdume 4% . Qualitatsmaterial, elektrische Gestaltungselemente, teure
(MindestausmaR) -
Abluft Materialien
. . 1 bis 2 WCs, 1 bis 2 Bader nach mindestens 2 Bader, 2 WCs,
Sanitér- Bad mit Dusche (oder Wanne), R ) )
7% Bedarf, Thermostat-Armaturen, hochwertige Technik, Designer-

ausstattung WC o R «
moderne Sanitartechnik Armaturen und -gegenstdnde

Etagen- oder Zentralheizung, . R )

. ) g . s Klimagerate, FuBbodenheizung,
Heizung, Etagen- oder Zentralheizung, Radiatoren, FuRbodenheizung, Wandheizung, Regelun
Liftung, 12% Radiatoren, wenig ev. tw. Klimagerate, Standard- g_, A 8 o s
Klimatisierun, Regelungsmaglichkeiten Regelung, energieeffiziente (Steuerung) mit vielfaltigen

8 gelungsmog B & B Funktionen, zusatzliche Kamine
Auslegung
weitergehende Bedarfsanpassung Vollaustattung in aktueller BUS-Technik,
Elektroinstallation 9% Mindest-Standard in guter Qualitat, umfangreiche WLAN, vielfaltige
Ausstattung Regelungsmoglichkeiten etc
wie "gehoben", Licht-Automatik,
Zentral-Steuerung, elktronisch
Aufzug (bei Bedarf), & R
. . . o gestueerte Haustechnik-Anlage
Sonstige Schloss-SchlieRanlage, Sicherheitseinrichtungen,
4% . . (BUS), Brandmelder,
Ausstattung Torsprechstelle und -6ffner Sprechstellen, Videofon, Zu- und |
Alarmanlage, elektronische
Abluftanlage, Brandmelder
Zugangskontrolle,
Uberwachungsméglichkeiten
sehr gut (Niedrigenergie,
Energieeffizienz 4% Mindest-Standard gut gut( . g g
Passivhaus)
Gesamt 100%
Einstufung normal 1,00 bis 1,50 gehoben 1,51 bis 2,50 hochwertig 2,51 bis 3,00

Abb. Einstufung Ausstattungsqualitét (Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an Zeitschrift ,,Der

Sachverstdndige”)
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3.3.2 Berechnung der Herstellungskosten

Erhohte Baukosten durch Hangsicherung und Bauplatzherstellung berticksichtigt!

Ausstattungskategorie (1) (2) (3) -
normal gehoben hochwertig
Bundesland Niederosterreich € 2.900,00 € 3.600,00 € 4.300,00
Ausstattungskategorie Bewertungsobjekt 1,22
Herstellungskosten brutto
Standardobjekt unter Bericksichtigung € 3.050,50
der Ausstattungskategorie
Ansat:
Zu- und Abschlage . . nsatz
. Min. Max. in Prozent € 3.050,50
vor Stadt-Land-Gefille
oder pauschal
Stadt-Land-Gefille 0,00% -20,00% -10,00% -€ 305,05
Ansatz
Zu- und Abschla
o NG ABSCHIABe Min. Max. in Prozent €2.745,45
nach Stadt-Land-Gefille
oder pauschal
Zuschlag Gberdurchschnittliche
Raumhdohe 5,00% 15,00% 0,00% €0,00
(z. B. Altbauten)
Sonstige AufschlieBung nach Bedarf 0,00% €0,00
Einrichtung nach Bedarf 0,00% €0,00
AuRenanlagen nach Bedarf 0,00% €0,00
Reserven nach Bedarf 0,00% €0,00
Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke
) . . 5,00% 30,00% 0,00% €0,00
(z. B. Ein- und Zweifamilienhaus)
Marktiibliche Herstellungskosten € 2.745,45

Aufgrund der direkten Nahe zu Wiener Neustadt kann ein Abschlag hinsichtlich Stadt-Land-

Gefalle unterbleiben.

3.3.3 Wertminderungen

Vom Neubauwert sind dann gemiaR ONORM B 1802 (Textteil) folgende Wertminderungen

abzuziehen:

Wertminderung infolge verlorenen Bauaufwandes

Wertminderung infolge Alters mit Riicksicht auf den Bau- und Erhaltungszustand

Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs
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Aus den marktiiblichen
Herstellungskosten zum
Bewertungsstichtag zu
ermitteln.

Nach dem Verhailtnis der
wirtschaftlichen RND zur
wirtschafttlichen GND der
baulichen Anlagen zu
bestimmen.

Diese Wertminderung ist
nachvollziehbar zu begriinden
oder nach den fiir die
Beseitigung erforderlichen
Kosten zu bestimmen. Die
Beseitigungskosten sind
jedenfalls dann anzusetzen,
wenn die Beseitigung fur die
weitere Benutzung
unabdingbar ist.

Neubauwert des Objekts
Herstellungskosten

abzgl Wertminderung infolge Alters

abzgl Wertminderung infolge Mingel,
Schiden oder riickgestauten
Reparaturbedarfs

* Der Wert sonstiger
Bestandteile, wozu auch
Einrichtungen, Aufienanlagen
und eine besondere Ausstattung
zahlen, ist ausgehend von
Erfahrungssitzen oder von den
marktiblichen Herstellungs-
kosten zu bestimmen. Er ist nur
insoweit anzusetzen, als er nicht
schon im Bauwert berticksichtigt
ist. Dies gilt auch fur Zubehaor,
soweit dieses in die Wert-
ermittlung einzubeziehen ist.

Gebaude samt Zubehor

Bauwert des Gebaudes
samt Zubehor*

Wertminderung infolge
verlorenen Bauaufwands

*

Nach der ONORM wird wie
schon in der Bewertungslehre
der linearen
Alterswertminderung der
Vorrang gegeben, als
nachvollziehbare begrindete
Wertminderung infolge
Mingel, Schaden oder
riickgestauten
Reparaturbedarfs kann auch
das Zustandsnotensystem
nach Heideck in Kombination
mit der linearen
Alterswertminderung
gesehen werden.

** Der Teil der Baukosten, der
bei einem Verkauf vom Markt
nicht abgegolten wird, weil das
Gebiude den zeitgemafien
Vorstellungen, zB durch einen
unwirtschaftlichen Aufbau
(Grundrissgestaltung, tibergrofie
Raumhiéhen) oder eine
aufwendige Extraausfithrung,
nicht voll entspricht oder eine
starke Zweckgebundenheit
(insbesondere bei
Industriebauten) aufweist, ist als
wirtschaftliche Wertminderung
zu bestimmen. Sie ist vom
Bauwert in Abzug zu bringen.

Abb.: Ablaufschema des Sachwertverfahrens (Quelle: Immo aktuell, 2/2020, S. 103)

Anzumerken ist hier jedoch, dass im zughérigen Ablaufschema der ONORM B 1802 die oben
angefiihrten Wertminderungen in der umgekehrten Reihenfolge angesetzt sind. Die Umkehrung
der Reihenfolge hinsichtlich der ersten beiden Wertminderungen (Alter und Erhaltungsriickstau)
kann aus Sicht des Sachverstandigen noch als sachgerecht vertreten werden. Jedoch bei der
Wertminderung infolge verlorenen Bauaufwandes nicht, da dies nach Erfahrungswerten als

wirtschaftliche Wertminderung zu bestimmen ist gemaR ONORM B 1802.
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Wertminderung infolge verlorenen Bauaufwandes gemiR ONORM B 1802:

»Der Teil der Baukosten, der bei einem Verkauf vom Markt nicht abgegolten wird, weil das
Gebdude den zeitgemdfien Vorstellungen, zB durch unwirtschaftlichen Aufbau
(Grundrissgestaltung, iibergrofse Raumhdéhen), aufwendige Extraausfiihrung, nicht voll entspricht
oder eine starke Zweckgebundenheit (insbesondere bei Industriebauten) aufweist, ist als
wirtschaftliche Wertminderung nach Erfahrungswerten zu bestimmen.” (ONORM B 1802, 1997,

Liegenschaftsbewertung, Grundlagen, Pkt. 5.4.3.4)

Wobei nach weiterer eingehender Recherche der einschlagigen Fachliteratur unterschiedlichste
Auffassungen und Aussagen zu diesem Thema bestehen, kann grundsatzlich keine
Vereinheitlichung des Rechenvorganges getroffen werden. Dies kann somit zu Abweichungen
hinsichtlich zur Ermittlung des Bauwertes beispielsweise anderer Sachverstandigen flihren. Siehe
Ablaufschemata ONORM B 1802 sowie prozessuale Darstellung gemaR Fachliteratur von

Bienert/Funk et al., 2014, Immobilienbewertung Osterreich.

Auch das Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht vor, dass der Bauwert von dem Herstellungswert
abzuglich der technischen und wirtschaftlichen Wertminderung berechnet wird (siehe § 6 LBG,
Absatz 3). Auch die Wertminderung wegen Baumaéangel und -schiden sowie aufgestauten
Reparaturbedarf und die Wertminderung wegen verlorenem Bauaufwands zahlen dazu.

Die Alterswertminderung wird nach dem Verhdltnis der Restnutzungsdauer zur

Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen bestimmt.

Somit entsteht folgender Ansatz fir die Berechnung des Bauwertes: Vom Herstellungswert wird
die technische Wertminderung, zur Berlcksichtigung der Amortisation des Gebdaudealters,
allfalliger Bauschaden und Mangel sowie des Fertigstellungsgrades und ein merkantiler
Minderwert abzuziehen. Darliber hinaus ist in der technischen Wertminderung auch ein

allfalliger Riickstau an Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen enthalten.
Malgebende Faktoren fir die Bestimmung dieses Wertabschlags bilden die Relation zwischen

Lebensdauer und Bestandsdauer einerseits sowie der allgemeine Bau- und Erhaltungszustand

anderseits.
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Der Abschlag fiir die technische Wertminderung erfolgt als Prozentsatz des Herstellungswertes,
ebenso fir den merkantilen Minderwert, welcher in der einschldgigen Literatur zumeist mit 10%
beziffert wird (da sich potentielle Kiaufer mit einem bereits vorgegebenen Grundriss und
bebauter Flache ,abfinden” missen, ebenso mit RaumgroBen und -tiefen sowie verwendeten
Baumaterialien. Schlicht ,Dinge die man hinnehmen muss”“ abseits von einer

Alterswertminderung).

Die  gidngigsten Berechnungsmethoden  zur  technischen und  wirtschaftlichen

Alterswertminderung sind:

- dielineare Alterswertminderung,

- die progressive Alterswertminderung und

die parabolische Alterswertminderung

Bei Gebauden mit aufwendiger Innenausstattung (Einfamilienwohnhausern) oder Gebauden, die
einem verstarkten Verschleil unterliegen, die nachlassig oder gar nicht baulich instandgehalten

werden, wird im Regelfall eine , lineare Alterswertminderung” angesetzt.
Im Gegensatz zur linearen Alterswertminderung weist die ,progressive” (nach F. W. Ross) eine
leichte Progression auf, die bei eigengenutzten Wohnobjekten in sehr gefragten Regionen oft die

Anwendung findet.

Die ,,parabolische” Wertminderung weist eine bedeutend starkere Progression auf, die in der

Praxis jedoch kaum mehr bei Wertermittlungen herangezogen wird.
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Darstellung der Wertminderungsverlaufe:

Kurven der verschiedenen Wertminderungstabellen

A Lineare Wertminderung wegen Alters

B Progressive Wertminderung wegen Alters (nach F. W. Ross)
C Parabolische Wertminderung wegen Alters
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Abb.: Wertminderungsverléufe (Quelle: Kranewitter, 2010, Liegenschaftsbewertung, S. 79)

Wertminderungen wegen Alters

Die technische Lebensdauer hangt wesentlich von der Qualitat der verwendeten Baumaterialien

(Substanz der tragenden Bauteile) ab. Die Gesamtlebensdauer wird daher von der Qualitdt der
Baumaterialien bestimmt, da diese Rohbauteile eines Gebdudes wie beispielsweise
AuBenwande, Decken, Treppen usw. nur einmal hergestellt und im Laufe der Zeit nicht verbessert
oder erneuert werden.

Eine kiirzere technische Lebensdauer haben jedoch Ausbauteile eines Gebadudes. Dazu zihlen
unter anderem Dacheindeckung, Dachrinnen, Heizungsanlagen, Rohrleitungen, FuBbdden,
Fenster etc. die im Laufe der Zeit immer wieder erneuert werden missen, damit die Bausubstanz

zum Beispiel durch ein undichtes Dach nicht gefahrdet wird und schneller altert.

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer bezeichnet jene Zeitspanne in der ein Gebdude zu den jeweils

aktuellen 6konomischen Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung wirtschaftlich
nutzbar ist. Selbst wenn ein Gebaude seine technische Lebensdauer noch nicht tiberschritten hat,

so konnen die Nutzungsanforderungen an das Objekt eventuell nicht mehr gerecht werden,
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hinsichtlich Konfiguration, branchenspezifischer Nutzerkreis, GeschoRh6éhe, Ausstattung und

dergleichen.

Die gewodhnliche (=lbliche) Gesamtnutzungsdauer (GND) hdngt von der Bauart (Typ des

Gebdudes), der Bauweise (Konstruktion und verwendete Baustoffe), der Nutzung (Wohnen,
Blro) sowie der moglichen Adaptierung aufgrund technischer Entwicklung und Anforderungen
an das Gebaude. Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer bericksichtigt daher die technische und
wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Eine Verlangerung der Gesamtnutzungsdauer ist moglich, sofern das Gebdude in seinen
wichtigsten Bauteilen wie Gebaudemauern, -decken, Dach, Treppen verbessert oder erneuert
wurden. Werden nur bauliche MaBnahmen an nicht tragenden Teilen und ,normaler”
Instandhaltungsaufwand  betrieben, spricht nicht von einer Verlangerung der
Gesamtnutzungsdauer.

Zu einer Verkirzung fiihren daher nicht behebbare Baumangel und-schaden, die nur mit einem

erheblichen wirtschaftlichen Kostenaufwand beseitigt werden kénnen.

Die Schatzung der Restnutzungsdauer wird in der einschlagigen Literatur als unproblematisch
empfunden. So schreibt zum Beispiel Kleiber:

,Die Restnutzungsdauer — RND — bei Gebduden wird in der Regel so ermittelt, dass von einer fiir
die Objektart (iblichen Gesamtnutzungsdauer — GND — das Alter in Abzug gebracht wird: RND =
GND — Alter. Dies darf nicht schematisch vorgenommen werden. Es miissen vor allem die értlichen
und allgemeinen Wirtschaftsverhdltnisse im Hinblick auf die Verwendbarkeit der baulichen
Anlage beriicksichtigt werden. [...] Sachgerechter ist es daher, die Restnutzungsdauer am
Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung des Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der
wirtschaftlichen Verwendungsfdhigkeiten der baulichen Anlage zu schdtzen.” (Kleiber/Simon,
Verkehrswertermittlung § 16 WertV, Rdnr. 106 in Kleiber/Simon 2008, Lehrbuch zur
Grundsttlickswertermittlung, S. 70)

Fiir die RND ist es entscheidend wie lange die baulichen Anlagen fir den jeweiligen Zweck
wirtschaftlich nutzbar sind und nicht, wie lange sie physisch (technisch) Bestand haben. (Vgl.

Kleiber/Simon 2008, Lehrbuch zur Grundstiickswertermittlung, S. 71)

In der Fachliteratur werden folgende Ansatze getroffen:
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Wirtschaftliche
Objekttyp Gesamtnutzungs-

Bandbreite

: in Jahren
dauer in Jahren J

reistehende Ein- und Zweifamilienhiuser, 70 - +10

Doppelhduser, Reihenhiuser (je nach Standardstufe)

Mehrfamilienwohnhauser 70 +10
Wohnhiuser mit Mischnutzung 70 +10
Geschiiftshiuser 60 +10
Biirogebiude, Banken 60 +10
Gemeindezentren, Saalbauten/Veranstaltungsgebiaude 40 +10
Kindergirten, Schulen 50 +10
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 +10
Krankenhiuser, Tageskliniken 40 + 10
Beherbergungsstitten, Verpflegungseinrichtungen 40 +10
Sporthallen, Freizeitbader/Heilbader 40 +10
Verbrauchermirkte, Autohduser 30 +10
Kauf- und Warenhéuser 50 +10
Einzelgaragen 60 +10
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 +10
Betriebs- und Werkstitten, Produktionsgebaude 40 +10
Lager- und Versandgebiude 40 + 10
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 +10

Abb.: Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (Quelle: Immo aktuell, 2/2020, S. 106 in Anlehnung an Seiser 2020)

Wirtschaftliche

Bauliche Anlage Besonderheiten GND in Jahren
Containerbauten f = einfache Ausfiihrung 10-20
= gehobene Ausfilhrung : 15-30
Dachraumaushauten * Holz- und Stahlleichtkonstruktionen, 40-60
: Trockenausbau :
+ Massivbauweise 60-80

Ein- und i * Ortbau, Massivbauweise 60-80
Zweifamilienhduser i = Holz-Massivbauweise i 60-70

i » Holz-Leichtbauweise 50-60
Gewschshauser | 15-30
Gewerbe- und Industrie- * massiv, konventionell 30-50
gebdude, Werkstatten * bei besonderer Beanspruchung, hohem : 20-40
. technischen Standard, Sondereinbauten :
Hallenbauten * Massivbauweise 30-50
i = Leichtbau ! 20-40

Abb.: Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer nach Objekttypen (Quelle: Funk et al, 2022, Immobilienbewertung

Osterreich, S. 314 in Anlehnung an Landesverband Steiermark und Kérnten (2020))
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Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) gibt an, wie viele Jahre das Gebaude bei

ordnungsgemaRer Instandhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch genutzt werden

kann.

Die Restnutzungsdauer wird wie folgt ermittelt:

RND = GND - Alter d. Gebaudes

Die Alterswertminderung wird grundsatzlich fiir jedes Gebdude getrennt berechnet. Handelt es

sich jedoch um Ein-, Um- und Aufbauten so teilen diese das Schicksal des Hauptgebaudes. Fir die

Berechnung wird daher jenes Alter genommen, welches Gberwiegt.

Formelabkiirzungen:
W= Wertminderung in %
A= Alter des Gebdudes

GND = Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes

Berechnung lineare Alterswertminderung in %:

w =2 100
~ 100"

Berechnung progressive Alterswertminderung in %:

wele(-2 A V00
~2*\6nDpz " GND )"

Berechnung parabolische Alterswertminderung in %:

2

w x 100

~ GND?

Wertminderung wegen Baumangel und -schdaden, Reparaturriickstau

Baumangel entstehen durch unsachgemalRe Bauausfiihrung, Bauschaden sind eine Folge davon,

die aber auch ohne InstandhaltungsmaRnahmen entstehen kénnen. In derartigen Fallen fiihren
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nicht behebbare Baumangel und -schaden, die nur mit einem erheblichen wirtschaftlichen
Kostenaufwand beseitigt werden kénnen, zu einer Verkirzung der Restnutzungsdauer.
Werden laufende Instandhaltungsmalnahmen nicht durchgefiihrt, so spricht man von einem

rickgestauten Reparaturbedarf, der wertmindernd zum Ansatz gebracht wird.

Ein Abschlag fir den merkantilen Minderwert ist auch dann zu berlcksichtigen, wenn die
Baumangel und/oder -schaden zwar behoben wurden, jedoch der Kaufinteressent nicht davon
ausgehen kann, dass die Mangel fachgerecht beseitigt wurden und sich eventuell noch

yversteckte” Mangel im Gebaude befinden.

3.3.4 Zustandswertminderung nach HEIDECK

Zur Einordnung des Gebaudezustands mittels Zustandsnoten:

Im Rahmen der Immobilienbewertung - insbesondere bei der Anwendung des
Sachwertverfahrens — ist es wesentlich, nicht nur das kalendarische Alter eines Gebaudes zu
beriicksichtigen, sondern auch dessen tatsachlichen baulichen Zustand. Dieser hat maligeblichen
Einfluss auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Objekts und damit auf dessen Wert.

Zur strukturierten Erfassung des Gebdudezustands wird in der Praxis hdufig ein Zustandssystem
mit Noten von 1 bis 5 verwendet. Diese sogenannte Zustandsnotenbewertung dient der
gualitativen Einschatzung des baulichen Erhaltungszustandes eines Objekts und bietet eine

nachvollziehbare und einheitliche Grundlage fiir wertrelevante Ableitungen.

Bedeutung der Zustandsnoten

Die folgende Ubersicht zeigt die gebrduchlichen Zustandsnoten samt ihrer Bedeutung:

Zustandsnote Bezeichnung Wertminderung
1,0 neuwertig, mangelfrei 0,00%
1,5 geringfligige Gebrauchsspuren 0,32%
2,0 normal erhalten, nur Gbliche Erhaltungsarbeiten 2,49%
2,5 tw. reparatur-(instandsetzungs-)bedurftig 8,09%
3,0 tw. deutlich reparatur-(instandsetzungs-)bedrftig 18,17%
3,5 deutlich reparatur-(instandsetzungs-)bedirftig 33,09%
4,0 umfangreiche Instandsetzungen erforderlich 52,49%
4,5 erhebliche Instandsetzungen erforderlich 75,32%
5,0 abbruchreif, wertlos 100,00%
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Anwendung in der Berechnung

Die Zustandsnote wird (blicherweise durch ortliche Inaugenscheinnahme, erganzt durch die
Sichtung von Bauunterlagen, Wartungsprotokollen und etwaigen Sanierungsnachweisen
ermittelt. Sie stellt keine exakte rechnerische Grof3e, sondern eine fachliche Bewertung unter

Beriicksichtigung von Erfahrung und Vergleichsobjekten dar.

Die ermittelte Zustandsnote hat direkten Einfluss auf:
e die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes (z. B. Verlangerung bei sehr gutem
Zustand, Verkirzung bei mangelhaftem Zustand),
e die Anpassung der Alterswertminderung (z. B. Reduktion oder Erhéhung des Abschlags),
e sowie unter Umstdanden auch auf die Marktfahigkeit oder Verkehrswertndherung im

Sachwertverfahren.

Bedeutung im Bewertungskontext

Die Zustandsnotenbewertung erganzt die lineare Alterswertminderung nach Heideck, indem sie
die tatsachliche Substanz des Gebaudes zusatzlich gewichtet. Wahrend das Heideck-Verfahren
typisierte Werte auf Basis des Alters liefert, erlaubt die Zustandsnote eine differenziertere,
realitdtsnahe Betrachtung, die auch aullergewohnliche Erhaltungszustande beriicksichtigt — etwa
besonders gepflegte Altbauten oder vernachlassigte jlingere Objekte.

Gerade bei Objekten mit Abweichungen vom durchschnittlichen Zustand stellt die Zustandsnote

ein wichtiges Instrument dar, um den Sachwert plausibel und sachgerecht anzupassen.

Wertminderung infolge verlorenen Bauaufwands

Diesbezugliches Zitat aus der Zeitschrift ,,Immo aktuell, 2/2020:

,Die Wertminderung infolge verlorenen Bauaufwands entspricht jenem Teil der Baukosten, der
bei einem Verkauf vom Markt nicht abgegolten wird, weil das Gebdude den zeitgemdfien
Vorstellungen nicht entspricht. Diese Wertminderung ist vom Bauwert in Abzug zu bringen.
Gemdf3 Ablaufschema der ONORM B 1802-1 ist diese vom Bauwert des Gebdudes samt Zubehér
in Abzug zu bringen.

Als Beispiele werden in der ONORM B 1802-1 eine Wertminderung durch einen unwirtschaftlichen
Aufbau (zB. Grundrissgestaltung, (bergrofie Raumhéhen) oder aufgrund einer aufwendigen

Extraausfiihrung oder einer starken Zweckgebundenheit (insbesondere bei Industriebauten)
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genannt. Im Laufe der Zeit kann es durch Generationswandel zu einem Unmodern werden
bestimmter Wohnungszuschnitte sowie der Ausstattung kommen (kleine Kochnischen, die den
heutigen Anforderungen nicht mehr entsprechen, Durchgangszimmer, veraltete Ver- und
Entsorgungsanlagen, Wertverlust einer an sich funktionsféhigen Heizungsanlage durch
Anderungen der Energiepreise). Bei gewerblich und industriell genutzten Liegenschaften kann
eine starke Zweckgebundenheit baulicher Anlagen vorkommen. Besonders problematisch stellen
sich Industriebauten dar, die fiir einen bestimmten gewerblichen Zweck errichtet wurden und
andere Verwendungsméglichkeiten ohne Vornahme gréfserer Umbauten ausschliefSen.

Aus Sicht der Autoren ist die Wertminderung infolge verlorenen Bauaufwands weiterhin auf Basis
von Erfahrungssétzen unter Berlicksichtigung der Ortlichen Marktgepflogenheiten anzusetzen.”

(Reithofer/Stocker, 2020, Immo aktuell 2/2020, S. 110 ff)

Gebdudeherstellkosten Fliche NHK/m2 NHK
Ansatz 291,50m? 2.745,45 € 800.298,68 €

Abziglich Wertminderung wegen unbehebbarer Baumangel und -schaden - £

Gekurzte Herstellungskosten der Gebaude 800.298,68 €

Alterswertminderung

Gewohnliche Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Stichtag 2025
Baujahr bzw. fiktives Baujahr 1977
Gebaudealter 48 Jahre
Fiktive Restnutzugnsdauer (RND) 22 Jahre
Zusstandsnote nach Heideck 3,50
Relatives Alter 48/70 (lineare Alterswertminderung) 0,6857
Restwert (1-Alterswertminderung) 0,3143
Zustandswertminderung far ZN 3,5 (= 33,09% von Restwert) 0,1040
Gemeinsame technische Wertminderung (= 0,6857 + 0,104) 0,7897
Gesamter Restwert 0,2103
Gesamter Restwert in % 21,03%
Sachwert der Gebdude 168.288,63 €
Abziglich Wertminderung wegen verlorenem Bauaufwand 10% - 16.828,86 €
Zu-/abzlglich Zu-/Abschldge wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstande - £
Abziglich Wertminderung wegen behebbarer Baumangel und -schiden - £
Uber Zustandsnote nach Heideck abgebildet
Abziglich offener Fertigstellungsarbeiten laut Fotodokumentation - £
Bauwert des Gebaudes zum Stichtag 2025 151.459,77 €
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3.3.5 Das NF-Verfahren

Zur besseren Beriicksichtigung durchgeflihrter Sanierungs- und ModernisierungsmalBnahmen
wird das sogenannte fiktive Baujahr herangezogen. Dieses beschreibt jenes Baujahr, welches ein
Gebdude bei vergleichbarem technischen Zustand aufweisen wiirde, wenn es heute errichtet
worden ware. Zur Ableitung wird in der Bewertungspraxis haufig das sogenannte NF-Verfahren
(Normalherstellungskostenverfahren) angewendet. Dabei wird der technische Zustand
einzelner Gebaudekomponenten (wie Dach, Fenster, Heizung, Sanitdr etc.) analysiert und
bewertet, zu welchem Zeitpunkt diese modernisiert wurden. Jedem dieser Bauteile wird ein
prozentualer Anteil am Gesamtgebdude zugewiesen. Die jeweiligen Modernisierungsjahre
werden mit diesen Gewichtungen kombiniert und zu einem gewichteten Mittelwert
zusammengefiihrt. Das daraus resultierende fiktive Baujahr bildet somit eine rechnerische
Anndherung an den aktuellen technischen Zustand des Objekts unter Berlicksichtigung der
wesentlichen Erneuerungen. Dieses Verfahren dient der marktgerechten Bewertung von
insbesondere dann

Bestandsimmobilien im Rahmen der Sachwertermittlung und wird

angewendet, wenn umfangreiche Sanierungen erfolgt sind, welche den urspriinglichen

Bauzustand wesentlich verandert haben.

Gebdude

GND in Jahre
Errichtungsjahr

Bewertungsjahr
Gebdudealter in Jahre
Relatives Alter in % der GND

A-Standort / Markt

B - Gebdude allgemein

C-Gebdude Zustand

Nutzungsfahigkeit vollkommen und
langfristig gegeben /gesichert

® optimaler Standort*
® Objekttyp stark nachgefragt
® kaum / kein Angebot

o sehr gute Infrastruktur
® sehr gute Gestaltung

® gute Raumorganisation
® hohe Flexibilitat

o keine Schdden

e volle Standsicherheit

® voll nutzungsfihig

o weitere Nutzung nicht beeintrachtigt

T

Nutzungsfahigkeit ausreichend und
langerfristig gegeben / gesichert

® guter Standort
® Objekttyp regelmaRig nachgefragt
® knappes Angebot

o gute Infrastruktur

® gute Gestaltung

® gute Raumorganisation
® ausreichende Flexibilitat

® geringe Schaden

® volle Standsicherheit

® noch gut nutzungsfahig

o weitere Nutzung kaum beeintréchtigt

Nutzungsfihigkeit beeintrachtigt, aber
mittelfristig gegeben / gesichert

e mittlerer Standort
® Objekttyp noch nachgefragt
® ausreichendes Angebot

® ausreichende Infrastruktur

® durchschnittliche Gestaltung

® durchschnittliche Raumorganisation
® maRige Flexibilitat

® deutliche Schaden

® verringerte Standsicherheit

® durchschnittlich nutzungsfahig
o weitere Nutzung beeintrachtigt

Nutzungsfahigkeit eingeschrankt, aber
mindestens kurzfristig gegeben / gesichert

® maRiger Standort
® Objekttyp gering nachgefragt
e reichliches Angebot

® ausreichende Infrastruktur
® miRige Gestaltung
® maRige Raumorganisation
® geringe Flexibilitat

® deutliche Schaden

® verringerte Standsicherheit

® verringerte nutzungsfahig

o weitere Nutzung deutlich beeintréchtigt

* "Standort" bezeichnet die Qualitat der wesentlichen objekttypischen (weichen) Standortfaktoren

Nutzungsfahigkeit héchstens kurzfristig
gegeben /gesichert

Nutzungsfaktoren (NF) Bewertung

® unbefriedigender Standort
® Objekttyp kaum/nicht nachgefragt
o groRes Angebot

® ungeniigende Infrastruktur

® mafige Gestaltung

® ungeniigende Raumorganisation
® keine Flexibilitat

Quelle: Seiser/Kainz, Der Wert von Immobilien, Seite 532 - Darstellung Tomasetig

® erhebliche Schiaden
® verringerte Standsicherheit
® ungeniigend nutzungsfihig

o weitere Nutzung nur kurzfristig gegeben
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Nutzungsfaktoren NF
1 i3 2 2,5 3 3,5 4 4,5 5
eingeschatzte Restnutzungsdauer in % der GND
0 100 | % 80 70 60 50 40 30 20
5 95 86 77 67 58 48 39 29 20 GND in Jahre 70,
10 91 82 73 65 56 47 38 29 20 Errichtungsjahr 1968
15 88 79 71 62 54 45 37 28 20 Bewertungsjahr 2025
20 84 76 68 60 52 44 36 28 20 Gebaudealterin Jahre 57
25 81 73 66 58 50 43 35 28 20 Relatives Alter in % der GND 81%
30 78 71 64 56 49 42 35 27 20
35 75 68 62 55 48 41 34 27 20
40 73 66 60 53 47 40 33 27 20 GND in Jahre 70
45 71 65 58 52 45 39 33 26 20 relatives Alter in % der GND 81,43%
50 69 63 57 51 44 38 32 26 20 Nutzungsfaktor (NF) 4,0
55 67 61 55 50 44 38 32 26 20 RND in % der GND 31,00%
60 66 60 54 49 43 37 31 26 20 RND in % der GND x GND (Jahre) 21,70
65 64 59 53 48 42 37 31 26 20 RND in Jahre (gerundet) 22,00
70 63 58 52 47 42 36 31 25 20 fiktives Alter (gerundet) 48,00
75 62 57 52 46 41 36 31 25 20 fiktives Baujahr 1977
80 61 56 51 46 41 36 30 25 20 Alterswertminderung (linear) 68,57%)
85 61 56 51 46 40 35 30 25 20
90 60 55 50 45 40 35 30 25 20
95 60 55 50 45 40 35 30 25 20
100 60 55 50 45 40 35 30 25 20

Es wird daher mit einem fiktiven Baujahr 1977 gerechnet

3.4 Zeitwert der AuRenanlagen

Hierzu zahlen zum Beispiel, die nicht mit den Gebauden verbundenen Freitreppen, Stlitzmauern

und Terrassen, Einfriedungen, Tore und Tiiren, befestigte Flachen fir den Ful3- und Radverkehr,

StralSen, Stellplatze, Garagen und Carports, gestaltete Platzflaichen und Innenhofe, Sport- und

Spielplatzflachen, Gleisanlagen sowie Schwimmbecken.

Durchschnittlich betragen die AuBenanlagen in Prozent des Bauwertes bei

einfachen Anlagen
durchschnittlichen Anlagen

aufwendigen Anlagen

1-4%,

8-12%

Bauwert Gebaude
% - Ansatz

5 —7% sowie bei

151.459,77 €
4,0%

Wert der AuBenanlagen

6.058,39 €
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3.5 Zeitwert des Zubehors

Vorhandenes Inventar, Einrichtungsgegenstande und sonstige Fahrnisse die nicht mit dem
Bewertungsgegenstand fest verbunden sind und welche ohne Schadigung des zu bewertenden

Objektes entfernt werden kénnen, werden nicht mitbewertet.

Im Zuge der Befundaufnahme war augenscheinlich kein bewertungsrelevantes Zubehor

vorhanden.

3.6 Berechnung Sachwert

Summe 330.484,00 €
Bauwert des Gebdudes zum Stichtag 2025 151.459,77 €
Wert der Aullenanlagen 6.058,39 €
Wert des Zubehors - £
Berlcksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande - £
Sachwert der Liegenschaft 488.002,16 €
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4 Verkehrswert

4.1 Was bedeutet der Verkehrswert im libertragenen Sinn?
Der Verkehrswert stellt im tbertragenen Sinn jenen Preis dar, den eine informierte und am Kauf

interessierte Durchschnittsperson fiir die Liegenschaft voraussichtlich zu zahlen bereit ware. Er
beschreibt somit nicht einen individuell vereinbarten Sonderpreis, sondern orientiert sich am
»typischen” Marktgeschehen, also an dem Wert, der unter gewohnlichen Umstanden zwischen
einem verkaufsbereiten Verkdufer und einem sachkundigen Kaufer zustande kommt. Der
Verkehrswert bildet daher keinen Wunschwert, sondern den wahrscheinlichsten Preis ab, der

sich aus Angebot und Nachfrage fiir eine bestimmte Objektart ergibt.

4.2 Wann sind Anpassungen vom Sachwert zum Verkehrswert notwendig?
Der rechnerisch ermittelte Sachwert stellt lediglich eine technische GréRe dar, die die Substanz

und die Ublichen Herstellungskosten eines Gebdudes abbildet. Da der Immobilienmarkt jedoch
primar durch Angebot und Nachfrage bestimmt wird und nicht durch die reinen Kosten der
Errichtung, ist der Sachwert ohne marktbezogene Korrekturen in vielen Fallen nicht
aussagekraftig. Negative Anpassungen sind immer dann erforderlich, wenn Umstande vorliegen,
die den am Markt erzielbaren Preis mindern. Dazu zahlen bauliche Schaden, unvollstiandige oder
ungenehmigte Zu- und Umbauten, ein ungiinstiger Erhaltungszustand, funktionelle Nachteile,
Lageeinschrankungen, eine geringe Nachfrage oder eine enge Zielgruppe von potenziellen
Kaufern. Durch diese Markteinflisse kann der realistisch erzielbare Wert deutlich unter dem
rechnerischen Sachwert liegen.

GemaB § 7 LBG hat der Sachverstandige daher nach Abschluss der Berechnung eine
verpflichtende , Nachkontrolle” vorzunehmen, um den errechneten Wert mit der tatsachlichen
Marktsituation abzugleichen. Diese Nachkontrolle bewertet, ob der Sachwert mit dem Verhalten
des Marktes Ubereinstimmt, oder ob — aufgrund von Marktgegebenheiten, Objekteigenschaften
oder rechtlichen Rahmenbedingungen — wertmindernde Anpassungen vorzunehmen sind. Erst
durch diese gesetzlich vorgeschriebene Plausibilisierung entsteht ein marktkonformer

Verkehrswert, der den wahrscheinlichen Verkaufspreis widerspiegelt.
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4.3 Warum entspricht der Verkehrswert nicht zwingend dem spdteren
Kaufpreis?
Der Verkehrswert bildet den wahrscheinlichsten Preis zum Bewertungsstichtag ab. Ein

tatsachlich erzielter Kaufpreis kann davon jedoch abweichen, weil reale Verkaufssituationen oft
durch individuelle Verhandlungen, die Vermarktungsdauer, zeitliche Dringlichkeiten oder die
spezielle Kauferschicht beeinflusst werden. Manche Immobilien lassen sich nur mit langerer
Vermarktungsdauer zum Verkehrswert absetzen; andere kdénnen — etwa aufgrund hoher
Nachfrage oder besonders ansprechender Prasentation — auch tGber dem Verkehrswert verkauft
werden. Umgekehrt konnen bei Objekten mit geringer Marktattraktivitat oder sehr spezieller
Nutzung individuelle Abschlage auftreten. Der Verkehrswert ist daher ein objektivierter

Marktwert, nicht aber ein garantierter Verkaufspreis.

4.4 Erklarungsabschnitt: Was kann ein Gutachten leisten — und was nicht?
Ein Gutachten kann keine exakte Prognose eines zukiinftigen Kaufpreises liefern, sondern stellt

eine fachlich fundierte Schatzung des wahrscheinlichsten Preises zum Bewertungsstichtag dar.
Der Verkehrswert ist somit ein Ergebnis aus Daten, Marktanalyse, Erfahrung und methodischer
Bewertung — jedoch immer innerhalb jener Grenzen, die jede Prognose naturgemall mit sich
bringt. Die Immobilienbewertung beschaftigt sich im Kern mit der Herausforderung, in der
Gegenwart auf Basis von Daten aus der Vergangenheit eine moglichst realistische Einschatzung
Uber zukiinftige Marktreaktionen und erzielbare Preise zu treffen. Da reale Verkaufssituationen
zusatzlich durch individuelle Faktoren wie Verhandlungsstarke, Kaufermotivation oder
Vermarktungsdauer gepragt sind, bietet der Verkehrswert eine objektive Orientierung, ersetzt
aber nicht die Dynamik echter Marktverhandlungen. Fiir nicht fachkundige Personen ist daher
wesentlich zu verstehen, dass ein Gutachten keine mathematische Exaktheit beansprucht,
sondern im Rahmen anerkannter Standards eine nachvollziehbare und juristisch belastbare

Einschatzung liefert.

4.5 Erldauterungen zu Marktanpassung
Unter Berlicksichtigung der Marktlage, der Verbauung, der allgemeinen Marktlage und

Nachfragesituation kommt ein weiterer Abschlag vom Zwischenwert in Betracht.

Unter anderem: Das Gebaude wurde in den 1970er Jahren errichtet und weist in seiner dufleren

Erscheinung sowie in der Konstruktion wesentliche Merkmale des ,Brutalismus” auf,
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insbesondere den pragenden Einsatz von Sichtbeton als gestaltendes und tragendes Element.
Dieser Baustil ist im Segment der Einfamilienhduser und Wohnimmobilien am freien Markt
erfahrungsgemaR nur eingeschrankt marktgangig, da er beim typischen Kaufinteressenten dieser
Nutzungskategorie eine geringe Akzeptanz genieBt. Die wuchtige, rohmaterialbetonte
Formensprache vor allem im Hofbereich sowie der optische und haptische Eindruck von
unverkleideten Betonflachen werden von einem breiten Kauferpublikum als wohnlich
unattraktiv empfunden. Im Rahmen der Verkehrswertermittlung ist dieser Umstand als
wertmindernder Faktor zu bericksichtigen, da er die Vermarktbarkeit der Liegenschaft
einschrankt und den erzielbaren Preis im Vergleich zu einer architektonisch zeitgemaR

gestalteten oder renovierten Immobilie gleicher Lage und GroRRe negativ beeinflusst.

Ableitung Marktanpassungsfaktor Bewertung

EinflussgroBe Auspragung Gewicht Note Einfluss
Bezeichnung 5 4 3 2 1
Baulicher Gesamtzustand schlecht mittel gut 0,35 4 -7,88%
Angebotssituation Angebotsiiberhang ausgeglichen Nachfrageliberhang 0,10 2 -0,75%
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer weniger als 30 Jahre 30-50Jahre mehr als 50 Jahre 0,15 5 -4,50%
Nachfrage der Bauepoche/Architektur nicht gefragt eingeschrankt sehr gefragt 0,05 4 -1,13%
viele Planabweichungen,
. . . . . A Bauten entsprechen der
Baurechtlicher Status Bauteile weitgehend nicht Planabweichungen teilweise vorhanden o 0,25 2 -1,88%
S Einreichung
bewilligt
. . L tberdurchschnittlich . . . X
ObjektgroRe und Bezugsfahigkeit groR/klein passend zum Objekt ideale GréRe und Grundriss 0,10 4 -2,25%
Max - Max + 1
-30,00% 0,00% -18,00%

4.6 VerauBerung im Insolvenz-/Zwangsversteigerungsverfahren

4.6.1 Allgemein
Nach Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) soll vom Sachverstindigen jener Betrag ermittelt

werden, der zum Zeitpunkt des Stichtages, auf welchen sich die Bewertung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den redlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Liegenschaft und ohne
Ricksichtnahme auf ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse, bei der VerdulRerung zu
realisieren ware.

Unter ,gewohnlichem Geschaftsverkehr” versteht man den Handel am freien Markt, dem sich
Preise nach Angebot und Nachfrage richten. Der Verkehrswert sollte dermaRen ausgepreist sein,
dass eine Liegenschaft in einem (fur die Art der Liegenschaft) angemessen Verwertungszeitraum

an den jeweils angepassten Interessentenkreis verauBert werden kann.
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Der tatsachlich erzielte Verkaufspreis einer Liegenschaft muss jedoch nicht dem ausgewiesenen
Verkehrswert entsprechen. Der Kaufpreis ist oft von spekulativen Momenten und den
personlichen Wiinschen und Motiven der Kaufinteressenten abhangig (Vgl. Kranewitter, 2007,

Liegenschaftsbewertung, S.2).

4.6.2 Verwertung im Rahmen von Zwangsversteigerungen oder

Insolvenzverfahren
Gerade im Rahmen von Zwangsversteigerungsverfahren aber auch im Konkursverfahren fehlt in

aller Regel die ,,angemessene Zeit” fiir die Verwertung. Auch der Interessentenkreis muss als
eingeschrankt angesehen werden, weil der Verkauf von Liegenschaften mit entsprechenden
Haftungsausschliissen ein entsprechendes Fachwissen voraussetzt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird diesem Umstand dadurch Rechnung getragen, dass der
Ausrufpreis grundsatzlich die Halfte des ermittelten Schatzwertes betragt.

Auch im Konkursverfahren fehlt oftmals ein fir die jeweilige Liegenschaft angemessener
Verwertungszeitraum, weil eine kurzfriste VerdufRerung oftmals im Interesse der Glaubiger ist,
sodass der Kaufpreis im Rahmen eines Insolvenzverfahrens auch unter dem Verkehrswert

gelegen sein kann.

4.7 Verkehrswert

Sachwert der Liegenschaft 488.002,16 €
Marktanpassung gem. §7 LBG (-18%) 87.840,39 €
Verkehrswert Anteil 1/1 400.161,77 €
Abziglich offener Gemeindeabgaben zum Stichtag - 3.320,00 €
Verkehrswert Anteil 1/1 abzuglich Gemeindeabgaben 396.841,77 €
Verkehrswert Anteil 1/1 gerundet 397.000,00 €
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Der Verkehrswert der Liegenschaft EZZ 1373 & 1378, KG 23415 Katzelsdorf, Anteil 1/1 betragt

daher lastenfrei und gemal Auftrag

397.000 EUR

Sollte die Liegenschaft mit Inrechnungstellung von Umsatzsteuer verkauft werden, so ist diese

dem Verkehrswert hinzuzurechnen.

Der allgemein beeidete und

Immobilientreuhédnder
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SCHLUSSKOMMENTAR

VERMIETBARKEIT
sehr leicht / sehr gut
leicht / gut
wahrscheinlich / mittel
unwahrscheinlich / schlecht

nein / nicht gegeben

DRITTVERWENDUNGSMOGLICHKEIT

sehr leicht

leicht
wahrscheinlich
unwahrscheinlich

nein

VERKAUFLICHKEIT/NACHFRAGE
sehr gut
gut
mittel
schlecht

sehr schlecht

o o o X O 0O O O X O O O O

0 X

Anmerkung

Zu hoher Instandhaltungsriickstau

Anmerkung

Rein Wohnen

Anmerkung

Schlechter optischer Gesamtzustand
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5 Beilagen

5.1

Anwesenheitsprotokoll

ANWESENHEITSPROTOKOLL

Liegenschaftsadresse:

Kirchengasse 11, 2801 Katzelsdorf

Einlagezahl, Katastralgemeinde:

EZ 1373, EZ 1378

B-LNr.: 3 Anteil 1/1, 6 Anteil 1/1

Gerichtszahl: 28 E 682/25¢g

Datum der Befundaufnahme: 5.11.2025

Vor- und Nachname (LESERLICH) |In welcher Eigenschaft? Unterschrift
Erika GROTH Verpflichtete Partei Crive Crot

Michael GROTH

Verpflichtete Partei M

\to%'DMc[_ Sa.meR& e Bebe Pcks

Der/die anwesende(n) Liegenschaftseigentiimer bestédtigen, dass keinerlei auBerbiicherliche

Lasten oder Rechte in Zusammenhang mit der Liegenschaftsbewertung bestehen.

Unterschrift(en)

Cuns Guobl. s b
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28 E 682/25g, BG Wiener Neustadt
EZ 1373 und EZ 1378, KG 23415 Katzelsdorf
Kirchengasse 11, 2801 Katzelsdorf

5.2 Grundbuch

Mgm REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 23415 Katzelsdorf EINLAGEZAHL 1373
BEZIRKSGERICHT Wiener Neustadt

LA AR S SR RS EESE SRS REEEE R RS R SRR EREERREEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEERESEEE SRS

Letzte TZ 4304/2025
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

LA SRR AR RS EEE R R R EEEEEEEEE AL LN UEEAEEEEEEE SRR R EEEEREREEEEEEEEEEEREES]

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
547/19 GST-Fliche * 1200
Bauf. (10} 256
Garten(10) 944 Kirchengasse 11
Legende:

*: Flidche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Gérten (10) : Gadrten (Garten)

FEEERARAFAFARAX A I A A KA XA R XA R AR AT FA KA FART AD FhFEXXFA AR AT A I KA XA A AR XA XA R A F R T AT ALK H

1 a geldscht
v g ok e o e gk o o o e ok ok e ol e ol o e o o o o e o o g o e o e ok e ke 'B ok kkkhk bk kb bk bk bk ke bk drrbkxdbrdbdbrdrxdbhhd
3 ANTEIL: 1/1
Erika Groth
GEB: 18%45-01-27 ADR: Kircheng. 11, Katzelsdorf 2801
a 6768/1979 Kaufvertrag 1979-08-09 Eigentumsrecht
b 3097/2004 IM RANG 6534/2002 Schenkungsvertrag 2004-02-18 Eigentumsrecht
c 2097/2004 Belastungs— und VerduBerungsverbot
d 9510/2011 Zusammenziehung der Anteile
ek k kb kbbb k ok ko bk ko ko kb kb d kbbb ko ok bk C IR R R R S R E S R R R R R R R R RS R SRR
2 a 2333/1981 Schuldschein und Pfandurkunde 1980-11-11
PEANDRECHT 1.285.200,—
9 % 2, 10 % VZ, 10 % 2Z, NGS 192.700,—— fir Girozentrale
und Bank der &sterreichischen Sparkassen Aktiengesellschaft
f 5880/1991 Léschungsverpflichtung zugunsten
Wiener Neustddter Sparkasse
g 7685/2005 Hypothekarklage (LG Wr. Neustadt 27 Cg 114/05k)
6 a 5880/1991 Pfandurkunde 1991-07-10
PEFANDRECHT Héchstbetrag 4.200.000,
fiir Wiener Neustddter Sparkasse
b 4540/1994 Berichtigung von Fehlern gem § 104 GBG
3097/2004
WOHNUNGSRECHT gem Pkt "Sechstens 1)" Schenkungsvertrag
2004-02-18 fiir Michael Groth geb 1945-02-22
8206/2005 VORRANG von LNR 12 vor 10
9190/2011 VORRANG von LNR 14 vor 10
24171/2012 VORRANG won LNR 16 wor 10
3097/2004
BELASTUNGS— UND VERAUSSERUNGSVERBOT
fiir Michael Groth geb 1945-02-22
8206/2005 VORRANG wvon LNR 12 vor 11
geldscht
12 a 8206/2005 Pfandurkunde 2005-11-04
PEANDRECHT Héchstbetrag EUR 320.000,——

10

o

o @0 O

11

log

9]
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28 E 682/25g, BG Wiener Neustadt
EZ 1373 und EZ 1378, KG 23415 Katzelsdorf
Kirchengasse 11, 2801 Katzelsdorf

14

16

17

(3]

fiir Wiener Neustiddter Sparkasse

b BZ06/2005 VORRANG von LNR 12 wvor 10 11

3190/2011 Pfandurkunde 2011-12-02Z2
PFANDRECHT EUR 220.000,—
fiir Raiffeisenkasse Pottschach
registrierte Genossenschaft mit beschrinkter Haftung
(FN 109950t)

b 9190/2011 HAUPTEINLAGE, Simultanhaftung mit NE EZ 1378

9190/2011 VORRANG won LNR 14 wvor 10
1616/2025 Hypothekarklage wegen EUR 70.000,--

(25 Cg 37/25a - LG Wiener Neustadt)
24171/2012 Pfandurkunde 2012-10-15
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 30.000,—

fiilr Raiffeisenkasse Pottschach registrierte Genocssenschaft
mit beschr@nkter Haftung (FN 109950t)

b 24171/2012 Simultanhaftung mit EZ 1378

0

24171/2012 VORRANG von LNR 16 vor 10

1616/2025 Hypothekarklage wegen EUR 70.000,-—-
(25 Cg 37/25a - LG Wiener Neustadt)

4304/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr EUR 70.000,-- samt
vierteljdhrlich zu verechnender und kapitalisierender
Zinsen von 13,175 % seit 2025-01-01, Kosten EUR 6.46%,80
samt 4 % Z seit 2025-04-23, Antragskosten EUR 1.793,19 fiir
Raiffeissenbank Region Wiener Alpen eGen (FN 109814t}

(28 E 682/25qg)

khkkEEEAKERIA AR AT kA FARKR T I XA A A A dxrd*Adx HTNWETIS *xdFdxFddddddd x4 X AdhadFd v kddcddatdatx

Eintragungen chne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

dd ko ko ko k ok ko k kb kbbb kb Ak A kb A A A A A A kA A A e Ak wb ok

Grundbuch 04.11.2025 08:52:28
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28 E 682/25g, BG Wiener Neustadt
EZ 1373 und EZ 1378, KG 23415 Katzelsdorf
Kirchengasse 11, 2801 Katzelsdorf

J_U_g_Tl_Z REPUBLIK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 23415 Katzelsdorf EINLAGEZRHL 1378
BEZIRKSGERICHT Wiener Neustadt

A S R SRS RS R R RS tEsEEEEEE Rt Rt RS SE E RS EEEE R SRR SRS

Letzte TZ 4304/2025
Einlage umgeschrieben gemdBR Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

FhE A A AT A I A A A I AR F A A kA AT dahhhddrdahd B Frdhhkkrddbxhhbddrrrahd bk rdrr bbb drrxhdrd

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
547/15 Gédrten (10) * 258
547/18 Gérten (10) * 430
GESAMTFLACHE 688
Legende:
*: FliAche rechnerisch ermittelt
Gdrten(10): Garten (Garten)

7 % e Je e e v e o o o e o e o e o o o e o e o e o o o e e e b ke o o e e AZ it S 2RSSR R Rt SS RSt E SRR RSt RS S
A S R R SR SRR SR SRS R SRR R R SRR RS RS E ST B 2 R R SRS S SRS RS S R E RS EEEEEEEEEEEES
B ANTEIL: 1/1
Erika Groth
GEB: 1945-01-27 ADR: Kircheng. 11, Katzelsdorf 2801
a 4702/1980 Tauschvertrag 1980-05-14 Eigentumsrecht
b 5979/2000 Adresse
c 1701/2001 IM RANG 5953/2000 Schenkungsvertrag 2000-06-27 Eigentumsrecht
d 9508/2011 Zusammenziehung der Anteile
22 SRR SRS E R R RSttt S SRS C A A A A A A A A A A AT A AR A AR A A A A A AR AR A A AL hKR
2 & 9190/2011 Pfandurkunde 2011-12-02
FEFANDRECHT EUR 220.000,—
fiir Raiffeisenkasse Pottschach
registrierte Genossenschaft mit beschrénkter Haftung
(FN 109950t)
b 919%0/2011 NEBENEINLAGE (ﬁnderungen des Pfandrechts werden nur
in der HE eingetragen), Simultanhaftung mit HE EZ 1373
c 1616/2025 Hypothekarklage wegen EUR 70.000,——

(25 Cg 37/25a - LG Wiener Neustadt)
4 az 24171/2012 Pfandurkunde 2012-10-15
EFANDRECHT Hichstbetrag EUR 30.000,--

fiir Raiffeisenkasse Pottschach registrierte Genossenschaft
mit beschrinkter Haftung (FN 109950t}

b 24171/2012 Simultanhaftung mit EZ 1373

c 1616/2025 Hypothekarklage wegen EUR 70.000,——
(25 Cg 37/25a - LG Wiener Neustadt)

5 a 4304/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wollstr EUR 70.000,-— samt
vierteljdhrlich zu verechnender und kapitalisierender
Zinsen von 13,175 % seit 2025-01-01, Kosten EUR 6.46%,80
samt 4 % Z seit 2025-04-23, Antragskosten EUR 1.79%3,19 fiir
Raiffeissenbank Region Wiener Alpen eGen (FN 109814t)

(28 E 682/25qg)

Hh kbbb k kbbb bk dbhdx HINWEIS kb ko ko kbbb kb kr kb h ke drrdrxhbhhd

Eintragungen chne Wadhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
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28 E 682/25g, BG Wiener Neustadt
EZ 1373 und EZ 1378, KG 23415 Katzelsdorf
Kirchengasse 11, 2801 Katzelsdorf

(22 R RS SRS RRR SRRt Rt Rttt it sttt iRt RRRRiiii it i s st RaREESE SRS S

Grundbuch 04.11.2025 08:52:51
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28 E 682/25g, BG Wiener Neustadt
EZ 1373 und EZ 1378, KG 23415 Katzelsdorf
Kirchengasse 11, 2801 Katzelsdorf

5.3 PDF Dokumente

21 Seiten Bauakt
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GEMEINDE KATZELSDORF
Postleitzahl 2801 Katzelsdorf, am 22, Mai 1985

GZ: y_K-49
getr,: Grundstick Kirchengasse 11
AnschluR an die “ffentliche Kanalanlage ;

Baubewilligung

Herrn/Frau

Groth Michael u. Erika

Kirchengasse 11
2801 Katzelsdorf

BESCHETID
S pruch

I. Der Biirgermeister als Baubehdrde I. Instanz erteilt gemdn § o Ll o TS
7if. 2 Bauordnung und auf Grund der gesetzlichen Verpflichtung unter
Bezug auf die Bauverhandlung vom g 5 g5 die Bewilligung zur Herstellung
des Hauskanales im Bereich der Liegenschaft Katzelsdorf, . . . -.11

und zum Anschluf an die offentliche Kanalanlage.

Bei der Yerstellung des Hauskanales sind die Auflagen des Beilagen-
blattes zur Verhandlungsschrift genayestens einzuhalten. Die Fertig-
stellung und Inbetriebnahme des Hauskanales ist der Gemeinde Schrafr=
lich bekanntzugeben, _ ' ?Az / R e ot

Die Verfahrenskosten werden mit $,;420,/~- festge§2¥;i??‘ki ?;f@ﬂﬁ
pieser Betrag ist innerhalb von 8 Tager nach Rechtskraft dieses Be-
scheides mit beiliegendem Erlagschein an die Gemeinde Katzelsdorf ein-
zuzahlen, '

' Begriindung
I. Gemin §§ 56 u. 92 Abs, 1 Zif., 2 BO.f.NO., war spruchgemiB zu ent-

scheiden.
1I. Die Verfahrenskosten werden gebildet aus

a) Verwaltuyngsabgabe gem, Gemeindeverwaltungsabgabenverordnung
Tarifpost 29 in der HOhe VON .evssssevrsscncrcacnocranes S 300,=—
b) Stempelgeblihren in der HOhe VON .seevesvecvncaccsanenens s 120,--

_ Rechtsmittelbelehrung
Gegen diesen Bescheid kann binnen zwei Wochen ab Zustellung schrift -

1ich oder telegrafisch beim Gemeindeamt Berufung eingebracht werden.
Eine eventuelle Berufung hat den angefochtenen Bescheid genau zu be-

zeichnen und einen begrindeten Antrag zu enthalten.

se 2807
“ mkg Der Biirgermeister :
&




® seauix

Verw. Bezirk: ... k lienarhsuatadt ......................

Land Niederosterreich

Betr.: Benitzungsbewilligung

i R S IRIEIRIRIE - oo i o ey oLy ks o Bk 528 o o Sy B R A L

P RIS LTS G SR TN L o e, TR SR ST 5 b1 ST

2801 K a t zel Bdor f B T T T T e T T T T T T T T PP
(Postort)

S
. . Die Baubehérde hat mit Bescheid vom .. 2811980 , Z. . A=L=50/7 . die Bewilligung
— zum MNEEENXX Zubau!) — Umbau?) ... .heim _bestehenden Wohnhaus sowie. .. . .
— zur Errichtung!) —ARstaneietAmg ) ABandsng y . einer Larage und eines.. .. ...
X0 HX AR ISring & VEWENAUNG3ZWESRES XU MWIFIURE)EX X .
0RO AGTSIEN NG FOlgeR der M ASEMASN K XX GEHSISIBRASTN X . .

YK Mo NG PR Y S P IBPIRIGE XX ... ers S
" WK PRI E N X B W SR KR MSWB AU X0 oo esasss e
auf dem Bauplatz in ... K8tzelsdorf, Kirchengasse 11 . =

Grundstiick Nr. .247/18 u../19 g7 1373 KG. ... Katzelsdorf  jeilt.

Nach Erstattung der Vollendungsanzeige wurde am 19.1.1984 eine Endbeschau vorgenommen.

Auf Grund des Ergebnisses dieser Beschau ergeht nachstehender

Spruch

Der Biirgermeister als Baubehorde |. Instanz stellt gemak § 111 Abs. 1 NO Bauordnung 1976, LGBI. 8200
in der derzeit geltenden Fassung fest, dafy das Vorhaben bewilligungsmahig ausgefiihrt worden ist und
erteilt daher die

Anmerkungen umseitig bitte wenden!

Bestell-Nr. N 153/27 Beniitzungsbewilligung in Bausachen (Bescheid)
Gemeindenverlag Hans Fellerer, 1072 Wien, Mariahilfer Strae 103 — Nachdruck verboten!
-



Beniitzungsbewilligung ¢

Die geringfligigen, in der Niederschrift angefiihrten Abweichungen werden nachtragllch genehmlgt‘)

Die Bewi igung sairds sam xdie: sauflosendex Bedin X i e Niedersghriftc &
Mmk bahoben wretdent k xxOund xdie mfgexmuwm% adn:‘ckmgeéﬂ:t mexgﬂxmduwm b x x

R T RO B S R U MR ),

Das Protokoll iiber die Endbeschau liegt in Abschrift
dieses Bescheides. Die Baulichkeit?) — xDasx@rudsts

in Verwendung genommen werden.

ei undl/ bildet einen wesentlighgm Bestandteil
¥ darf Hunmehr 7@ wid z rtlaFjen Zweck
L J

Il. An Verfahrenskosten ist ein Betrag VOReS o R bin n acht Tagen nach Rechtskraft dieses

Bescheides aft “def XGAASAIORESEE N X mit | EFE SNt ¥ ¥ — Zahlschein?) zu entrichten.

Begriindung

zul.: Auf Grund des Ergebnisses der Endbeschau war die spruchgemake Feststellung zu treffen. Da Be-
denken aus gesundheits-, feuer- und baupolizeilichen Griinden nicht bestehen, konnten die Abweichun-
gen unter den angefiihrten Bedingungen') — und Auflagen') genehmigt werden.

zull.: Die Verfahrenskosten wurden wie folgt errechnet: .
Verwaltungsabgabe gemaly Tarifpost 36 der Gemeinde-Verwaltungsabgaben-Verordnung 1973,
LGBI. 3800/2 in der derzeit geltenden Fassung in der Héhe von S .. 130, ==
Kommissionsgebiihren aut Grund der Teilnahme von 2, Amtsorgan(en) und der Verhandlungsdauer von

.2 halben Stunden gemal der Gemeinde-Kommissionsgebiihren-Verordnung 1978,

LGBI. 3860/2 in der derzeit geltenden Fassung in der Héhe von S .. 220 4=~

Barauslagen, welche gemak § 76 AVG. 1950 zu ersetzen sind, fiir Sachverstindigen 5 400,--

_____ fir Bundesstempelmarken .. ... ... in der Hohe von S ... 300 ==
Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb von zwei Wochen, vom Tag der Zustellung an gerechnet, Be-
rufung an den Gemeinderat eingelegt werden. Die Berufung ist schriftlich oder telegraphisch beim Ge-

meindeamt?) — StaafamEN> . N i A einzubringen. .

Sie mul den angefochtenen Bescheid genau bezeichnen und einen mit einer eingehenden Begriindung
versehenen Berufungsantrag enthalten.

Birgermeister

Ergeht gleichlautend an:

Baafipjrer: Fa. Petz Ges.m.b.H., 2801 Katzelsdorf, Am Kanal 10
Planverfasser: Arch. Ing. Franz Loistl, Wr.Meustadt, Fischabachgasse 23

Ber vorliegende Bescheid
1) Nichtzutreffendes streichen! L 5 Ha.rl 198“
: ; st mi 0

) Entsprechenden Termin zutreffendenfalls einsetzen!
in Rechitskraft erwachsen.

Katzelsdorf am 3, M@Z Iﬂﬂﬁ

Der Blirgermeister s

Semeinde e
BnllL _1| MAiiS&lf =




XXt o sinde Xa tzel-sdaor 19. Jénner 1984

WaKt- L am
Az I-G-11/8
Niederschrift
iber die fiir den heutigen Tag mittels Ladungvom | 1+ 711984 anberaumte
*
Beschau

[Fundamentbeschau') — Rohbaubeschau') — Endbeschau') — besondere Beschau')]
zum Zweck der Bauuberwachung und Feststellung von Baugebrechen')

betreffend das Vorhaben')  UM- und Zubau beim bestehenden Wohnhaus sowie Errichtung

betreffend die Baulichkeit) ... einer Garage und eines Schwimmbeckens
auf dem Grundstiick in 2801 .Katze.lSer:..’_Klr.chenga.ss.e .N?.' .’.I’T ’

parz . 547/14 und 547/1%, 1373 o Katzelsdorf

.Verhandlungsleiter VizBgm. Alois Salzer
. Bausachverstandiger . INg. Johann Tomasin
CRRChHYOrSRIGar TR -7 - e e SRt e i e T AL AL N B et e ot T
. Eigentimer der Baulichkeit Michael undErlkaGro th YIRS B e S T
. Anrainer .

Gemeinderats . . . GIGHE. Ing. Heinrich BAeT ... ... . ... oo
Fir die Bauleitung: Ing. Franz Loistl

1

2

3

4

6. Sonstige Beteiligte

:

8

2 e U A e L RNl Tt R e L e O M AL o T L o 11 A S I SER e SR T
ip. Behriftitinrer:  Erieh Holger - o o

Die ordnungsgemaBe Ladung der Beteiligten wurde vor Verhandlungsbeginn festgestellt.

Anhaltspunkte fiir die richtige Verhandlungsfiihrung:

Abschnitt 1: Sachverhaltsdarstellung
bzw. AnlaB des Einschreitens

Abschnitt 2: Erklarungen
a) der Sachverstandigen
b) allfalliger Beschwerdefluhrer
c) sonstiger Verhandlungsteilnehmer

Abschnitt 3: Gutachten der Sachverstandigen
a) Auflagen und Bedingungen
b) erforderliche MaBnahmen

Abschnitt 4: AbschluB
a) AuBerung des Bauwerbers bzw. des Eigentiimers
der Baulichkeit zum Verhandlungsergebnis
b) Dauer der Verhandlung
c) Unterfertigung oder Begriindung der Verweigerung

") Nichtzutreffendes streichen!

Best.-Nr. 153/25 Beschauprotokoll
Gemeindenverlag Hans Fellerer, 1072 Wien, Mariahilfer StraBe 103



Bei der Endbeschau des Um- und Zubaues auf dem Parzellen 547/14 un&.
547/19, beide KG. Katzelsdorf, wurde festgestellt, daB das Wohngebiude
im wesentlichen plan- und beschreibungsgemidl3 fertiggestellt worden ist.
Die strafBenseitige Einfriedung wurde wie im Einreischplan vorgesehen
ausgefiihrt. Die vorgesehene Freizeitterasse wurde auf Grund der Steil-
heit des Hanges nicht hergestellt. Bei der Anordnung der Riumlichkeiten
gind keinerlei ﬂn&rungen vorgenommen worden. Die Zugangstiire zum Wegh»-
gebdude wurde in der Flucht der AufBenkante angesetzt. Von der Garag?
wurde in den Technikraum eine zusdtzliche Zugangstiire eingebaut. \
fiber die Ausfiihrung der Elektroinstallationen wurde eine Bestdtigung
der Pirma Flektro Puff vom 19.1.84vorgelegt. '
Auf Gr-und der Fertigstellung des Zuvaues sind WasseranschluBlerginzungs
gebiihren vorzuschreiben,

Die Fdkalien und Waschwidsser werden bis zur Herstellung des Kanalai'
schlusses in die bestehenden alten Abwasseranlagen eingeleitet.

Bei der Endbeschau sind folgende Midngel,; die noch zu beheben sind, fest

gr--gte]_ -t worden:

n der Garage und beim Heizraum ist je 1 HandfeuerlOscher mit einem
Fillgewicht von mindestens 6 kg fir die 1, LOschhilfe griffbereit
bereit zu halten.

2. In der Garage sind die Anschlige 1lt. Garagenordnung deutlich sicht-

bar anzubringen,

q\/}zfﬁber die Eignung der Rauchfinge ist der Baubehfrde ein Amzsmhhufbm:

' fmmax Baubefund (offener Kamin) vorzulegen.

4. Die beiden Parzellen 547/14 und 547/19 sind zu einer Parzelle zu

vereinigen.

Die Behebung der Mingel sind bis spdtestens 31.3.1984 der Baubehﬁrg!
schriftlich bekanntzugeben.

Erkldrungen: Da das Verhandlungsergebnis von s@imtlichen Verhandlungs-
teilnehmern zustimmend zur Kenntnis genommen wird, schlieBt der Ver-
handluongsleiter die Verhandlung.

Wihrend der Verhandlung wurde vom Bauwerber eine Bestdtigung der Firma
Tng. Zeiner vom 18,1,1984 vorgelegt: In diesem Schreiben wird bestdtigt
daB an der Olfeuerungsanlage nur der Brenner ausgetauscht worden ist.

Eine eigene Bewilligung ist fflir dliese geringfiigize Anderung nicht er-

roderlich.

Dauer: 2/2 Stunden

/e

v.g.g.
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IEE VERKAUF
pLJ ELEKTRO - rovcservice

Geschaft: Pleyergasse 3,
Magazin: Haidbrunngasse 48 Tel. 02622/2331

PETER PUFF - 2700 WIENER NEUSTADT

Betrifft:

Tt
Gemeindeamt Katzelsdorf
Abtlg. Bauamt

2801 Katzelsdorf

BANKVERBINDUNGEN:
BAWAG, FILIALE WIENER NEUSTADT, KTO. 72-70499-0

OSTERR. LANDERBANK, WIENER NEUSTADT,
KTO. 333-147774/00

WIENER NEUSTADTER SPARKASSE, KTO. 0200-035038

Wiener Neustadt, 1984-01-19

Unser Zeichen: D /Ul Ihr Zeichen:

Michael Groth, Katzelsdorf, Kirchengasse 11

Es wird hiermit bestdtigt, daB die Elektroinstallation des Zubaues

i.0. Objekt von uns durchgefiihrt wurde und den derzeit giiltigen

Vorschriften der OVE entspricht.




¥ -

GAS- UND WASSERLEITUNGSINSTALLATIONEN
SCHWIMMBADTECHNIK
SANITARE EINRICHTUNGEN, ZENTRALHEIZUNGEN ‘
GAS- UND OLFEUERUNGSANLAGEN |
2700 WR. NEUSTADT '
HAGGENMULLERGASSE 1 ‘
. . ALLERHEILIGENGASSE 12 |

TELEFON 02622/2645, 2646 |

WR. NEUSTADT, AM ... 1984 -01-18.

BESTATIEUNSE

Ich bestdtige hiermit, daB an der bestehenden
0lfeuerungsanlage des Herrn Groth Michael,
Kirchengasse, 2801 Katzelsdorf, nichts verdndert

wurde, sondern nur der Brenner erneuert.

Zeiner

G eifungsinsta'l nen
Zen i! ’ ngen
Hagge 1, S Tal. -0/226845-0

2700 Wiener Neustadt

Sparkasse Wiener Neustadt, Kto.-Nr. 11 7077



aﬁﬁuchmemde Eatzal) sdor? Katzelsdorf ,am 28, Jinner 19 80

AZ. I=-G=50/7
Betrifft: Baubehordliche Bewilligung

BESCHEID
z) : AT
2

Herrn/Frau/Fiema Michael und Erika Groth }
in Glinserstrafle 34
700 Wi Ne -
(Postleitzahl) 2700 gner Neustedt (Postort)
Spruch
|. Der Blrgermeister als Baubehorde |. Instanz erteilt Ihnen Giber das Ansuchen vom 23.10.1979 und
auf Grund des Ergebnisses der Bauverhandlung vom 19, 12, 1979 gemaB§92Abs.1Z. 1

—ygemdR § 9% Z x ')?) NO Bauordnung die
Bewilligung

- zumNeubawd = Zubgawioddmbaud xABbrUChY v zum Ume und Zubau beim bestehenden
i Wohnhaus sowie Errichtung einer Garage
* szunErrichtung eingnEinfsieduna?). » ; ; : i
% ZhFANdErung? i nstandsetzumg? ¢ und eines Schwimmbades
_—n:m#mwwwwwﬁx
—yzurAufstellungfelgenderdvtasehinens)
Gegenstande?) = Werbeanlagen):

—wurweséntlichenrAbweichurng?) vorvde nBewilligung vom: x x wAZc
wurchx

—xZarAnlage®) < Enweiterung?) = Verwendungey x
autdem Grundstick ih Katzelsdorf, Kirchengasse 11
Parz.Nr. D47/14 _ ,EZ. 1373 ,KG. . Katzelsdorf

Das Protokoll iiber die Bauverhandlung liegt in Abschrift bei und bildet einen wesentlichen Bestandteil dieses
Bescheides. Die Ausfiihrung des Vorhabens hat nach MaBgabe der Sachverhaltsdarstellung — und der Baubeschrei-
bung?) — sowie der mit einer Bezugsklausel versehenen Plan- (und Berec ungs)’)unleriagen Zu errolge hiebei sind
die in der Niederschrift angefihrten Auflagen einzuha /2:92

noe binnen acht Tagen nach Rechtserneses Bescheides
schein®) —Zahlschein‘)zu entrichten.

Il. An Verfahrenskosten ist ein Betrag von S )
yan xienGemeindekasse? — mit beiliegendem|Er

Begriindung

zu |.: Das Vorhaben steht mit dem Flachenwidmungsplan und mit dem Bebauungsplan in Einklang und konnte im Hinblick
auf das Ergebnis der Bauverhandlung unter Vorschreibung jener Auflagen, welche zur Wahrung der von der
Baubehorde zu vertretenden Interessen erforderlich sind, bewilligt werden.

zu Il.: Die Verfahrenskosten wurden wie folgt errechnet:

Verwaltungsabgabe [bei einer — neuen GeschoBflache?) - bebauten Flache?) von m?]
gemaB Tarifpost 27 der Gemeindeverwaltungsabgabenverordnung in der Hohe von S 300, ==
5

Kommissionsgeblhren auf Grund der Teilnahme von Amtsorgan(en) und der Verhandlungsdauer

von 2 halben Stunden gemaB der Gemeindekommissionsgeblhrenverordnung in der Hohe von S RRRynn
Barauslagen?), welche gemaB § 76 AVG. 1950 zu ersetzen sind, fir 1,090, ==

Bundesstempelmarken in der Hohe von S 210, =

Best.-Nr. N 153/15 Baubewilligungsbescheid
(Im Falle von Einwendungen ist zusatzlich das Formblatt Best.-Nr. 153/15E
als Anhang zum Bewilligungsbescheid zu verwenden.)
Gemeindenverlag Hans Fellerer, 1072 Wien, Mariahilfer StraBe 103 — Nachdruck verboten!



Rechtsmittelbelehrung &

Gegen diesen Bescheid kann binnen zwei Wochen ab Zustellung schriftlich oder telegrafisch beim Wm&i
Gemeindeamt?) Berufung eingebracht werden, welche einen begriindeten Antrag zu enthalten hat.

Ergeht gleichlautend an:

1 .) Anrainer

Josef und Margarete Fromwald, Ratzelsdorf, Kirchengasse 7
2

) Anrainer 082 Siegert, Katzelsdorf, Kirchengasse 34
3.)umxaex Planverfasser: Ing.Franz Loistl, Wr.Neustadt, Adlergasse 3
.) Anrainer

.) Anrainer

.) Anrainer

} L

und sonstige Beteiligte:
.) StraBenmeisterei
.) StraBenleitung

.) Betriebsstelle

: Der vorliegende Bescheid

ist mit__ 1% Feb, 1980 _

in Rechisloaft erwachsen.

Kotzelsdorf am_ & 9s £8D; 1980

Der Birgermeister:

2\ / ®
Bescheid — unter Rechtsmittelverzicht?) — Ubernommen:
Beilagen flir den Bauwérh

Plane (2fach)

Berechnungen (2fach)
Beschreibungen (2fach)
Erlagschein?) — Zahlschein?)

Eine Ausfertigung des Bewilligungsbescheides und eine Parie der Unterlagen sind

dem Bauleiter vor Baubeginn
nachweislich auszufolgen!

Gemeinde Ratzelsdosf
Eingel. |2, JAN. i34
Wy
Faly &)~ 22,
') Zutreffende Ziffer der Gesetzesstelle nach Art des Vorhabens ergéanzen! !

) Nichtzutreffendes streichen!



o 4

mﬂggg(}emeinde Katzelsdor o g 20, Marz ., 74

s © € £ ¢ e

az. 1-E=3/2-1974

Betrifft: Beniitzungsbewilligung

An Herrn — Frau

Kurt und Christine “hremberger

Franz Lisztgasse 31

in 2700 "iener Neustadt

Bescheid

I. Die Baubehtrde hat mit Bescheid vom 22'1""‘1071 on D, 797/1971 , die Bewilligung

— zum Neubau') — ZGPRGSXUNAa%H  einer Ulfeuerungsanlage mit Heizdllagerung
— 2R e R R I
== RO LI BRI T - vl b 3ot o L L B e d e i e e e o e e O e

auf dem C‘gal}ﬁl?)f% i&l. ......................................................................................

Parz. Nr. .549/49. ..., EZ
Nach Erstattung der Vollendungsanzeige wurde am 19"0 T

Auf Grund des Ergebnisses dieser Beschau ergeht nachstehender

Spruch

Der Biirgermeister als Baubehérde I. Instanz stellt gem&B § 111 NO. Bauordnung fest, da das Vorhaben
bewilligungsméfBig ausgefiihrt worden ist. und erteilt daher die

Benutzungsbewilligung

Die geringfiigigen, in der Niederschrift angefiihrten Abweichungen werden nachtriglich genehmigt!). Die Be-
willigung wird an die auflosende Bedingung gekniipft, daB die in der Niederschrift angefiihrien Méngel beho-

Das Protokoll iiber die Endbeschau liegt in Abschrift bei und bildet einen wesentlichen Bestandteil dieses
Bescheides. Die Baulichkeit!) — DagiGrund§tidet) darf nunmehr zum widmungsgeméBen Zweck in Verwendung
genommen werden.

[1. An Verfahrenskosten ist ein Betrag von S 405 97" binnen acht Tagen nach Rechtskraft dieses Bescheides
an der Gemeindekasse!) — mit beiliegendem Erlagschein!) (Z&h#seh&ifil) zu entrichten.

Best.-Nr. N 153/27 Beniitzungsbewilligung
Gemeindenverlag Hans Fellerer, 1072 Wien, Mariahilfer StraBe 103



A

Begrindung &

zu I.: Auf Grund des Ergebnisses der Endbeschau war die spruchgemiafe Feststellung zu treffen. Da Bedenken
aus gesundheits-, feuer- und baupolizeilichen Griinden nicht bestehen, konnten die Abweichungen unter den

angefiihrten Bedingungen') — und Auflagen') genehmigt werden.

zu IL.: Die Verfahrenskosten wurden wie folgt errechnet:

Verwaltungsabgabe gemil Tarifpost 34 der Gemeindeverwaltungsabgabenverordnung

b 4

Rechtsmittelbelehrung

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

Gemeindeamt!) Berufung eingebracht werden, welche einen begriindeten Antrag zu enthalten hat.

Der Biirgermeister:

') Nichtzutreffendes streichen!

%) Entsprechenden Termin zuireffendenfalls einsetzen!



P ey Caieinde. . Eatzelsdorif e am 22w MBLE 19 74

Az. I-E-2/3-1974

Betrifft: Beniitzungsbewilligung

An Herrn — Frau

®
® Kurt und Christine Ehrenberger .=
EivcheugoBa® AGD - - o ol o ST
in 2801 EKatzelsdorf . raa ey TR =N iew

— ZAXBAXFaemEnwaiterongy eV AL e SRl e S e T
auf dem Grundstiick in 28071 Katzelsdorf, Kirchengasse 469, ..
Parz. Nr. 547/1‘4“1 RZ ... Y075 RGO R SRORHORET o e et erteilt.
Nach Ersta?tﬁzg/ge?Vollendungsanzeige wurde am . 19. Februar 1974ine Endbeschau vorgenommen.

Auf Grund des Ergebnisses dieser Beschau ergeht nachstehender

. Spruch
Der Biirgermeister als Baubehorde I. Instanz stellt gemdB § 111 NO. Bauordnung fest, daB das Vorhaben
bewilligungsmaéllig ausgefiihrt worden ist. und erteilt daher die
Benluitzungsbewilligung

Die geringfligigen, in der Niederschrift angefiihrten Abweichungen werden nachtriglich genehmigt!). Die Be-
willigung wird an die auflésende Bedingung gekniipft, daB die in der Niederschrift angefithrten Mingel beho-

ben werden‘% — und die aufgezeigten MaBinahmen durchgefithrt werden?), und zwar bis ldngstens .. . .
B L (oL o R Rty et

Das Protokoll iiber die Endbeschau liegt in Abschrift bei und bildet einen wesentlichen Bestandteil dieses
Bescheides. Die Baulichkeit!) — DasiGroidstietXdarf nunmehr zum widmungsgemifBen Zweck in Verwendung
genommen werden.

I1. An Verfahrenskosten ist ein Betrag von S 45Os"- binnen acht Tagen nach Rechtskraft dieses Bescheides
an der Gemeindekasse!) — mit beiliegendem Erlagschein!) (Zah{s€He¥nf!) zu entrichten.

Best.-Nr. N 153/27 Beniitzungsbewilligung
Gemeindenverlag Hans Fellerer, 1072 Wien, Mariahilfer StraBe 103


4i.nf.amilienwo.hnh.aus.es

Begriundung ' .

zu I.: Auf Grund des Ergebnisses der Endbeschau war die spruchgeméfBe Feststellung zu treffen. Da Bedenken
aus gesundheits-, feuer- und baupolizeilichen Griinden nicht bestehen, konnten die Abweichungen unter den

angefiihrien Bedingungen') — und Auflagen') genehmigt werden.

zu IL: Die Verfahrenskosten wurden wie folgt errechnet:

Verwaltungsabgabe gemil Tarifpost 34 der Gemeindeverwaltungsabgabenverordnung
in der Hthe von. & . 025~ g

Kommissionsgebithren auf Grund der Teilnahme von 4 Amtisorgan(en) und der Verhandlungsdauer von

Barauslagen, welche gemédB § 76 AVG. 1950 zu ersetzen sind, fiir .~ 7. 7. ST S e e
Qtempelmar}cen in der Hohe von S '}'15’__.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann binnen zwei Wochen ab Zustellung schriftlich oder telegrafisch beim St&dtdmes —

Gemeindeamt!) Berufung eingebracht werden, welche einen begriindeten Antrag zu enthalten hat.

Der Bilirgermeister: s

') Nichtzutreffendes streichen!

*) Entsprechenden Termin zutireffendenfalls einsetzen!



- Stadt- I%%g,zelsdorf g

Gem :
Markt- 8
Bults, Berirk S0 RN s am .23, Fgb. 1968 106...
Bundesland ... NO. .............................................
oLy L ) ; —
Bescheid
‘ Uber Thr Ansuchen vom .. 15 » Jénner 1968  und auf Grund des Ergebnisses der
am ..o -reh. 1 ..'.‘.ﬁ..f? ........................ abgehaltenen Bauverhandlung sowie der vorgelegten Plidne wird
Thnen hiemit gemaJ} §846 w26 - der Bauordnung fir ... N0e - die

Baubewilligung

zurEr!?ichtung eines ‘;’."ohnhausesundeinerGaPage e e e R T A T e P A R s s i a1
auf Parz. Nr.:547/4.4. G B B For i 1373 _____________ , Kat.-Gem. .Katzelsdorf i

lishi.exteily 1547/19
. unter der Voraussetzung erteili '),
dall die in der beiliegenden beglaubigten Abschrift der Verhandlungsschrift, die einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bildet, enthaltenen Bedingungen, ferner der unter einem riickgemittelte,
mit der Bewilligungsklausel versehene Bauplan sowie die einschlédgigen Bestimmungen der Bauordnung
flir . .. genauestens eingehalten werden.
NBi‘e in ?&nspruch genommenen Bauerleichterungen wurden durch Gemeinderatsbeschlufl vom
genelimizt und die BezirkshauDhmannseRat i amnmms ittt i it
hat mit Erlal vom ... e e A el B e e , zugestimmt. ?)
Nach Fertigstellung des Baues ist um die Uberpriifung der Baufiihrung (Rohbauabnahme) und
um die Erteilung der Beniitzungsbewilligung anzusuchen.
Die Verfahrenskosten betragen:

1. Stempelgebiihren S 4Gy
2. Verwaltungsabgabe S .450. .~

. 3 KOs BIoNSEe e St Lhubalil o il 5 et G G et e i e B e e R 40"" ...............
R R T e L S Y ) Y T U R e e S A T SR R St S S S, e e | L vio (SN Lol

Zusammen S 240 e ...

welcher Betrag innerhalb von .. vioniwe. bar beil der Gemeindekasse oder mittels
beiliegendem Erlagschein emzuzahle% gggen

Begriindung:
RTEIIE Bl 8 56 kb (R) AV 1950 1g den

~Parteienansuchen vollinhaltlich entsproechen wurde, -

1) Nichtzutreffendes ist zu streichen! Bitte wenden !

Bestell-Nr. 153-0/31 Bescheid iiber Baubewilligung — Nachdruck verboten!
Gemeindenverlag Hans Fellerer, Wien VI., Mariahilferstr. 103, Post: 1072 Wien, Schliefifach 86



Rechtsmittelbelehrung 0

Gegen diesen Bescheid kann binnen zwei Wochen nach Zustellung schriftlich oder telegraphisch
Katzelsdorf

die Berutung beind Birgernieister doriGemiBlle. oo it e e st vt tomsssrinsi s oni e Toome oo et et ook stz
eingebracht werden.

Die Berufung hat den angefochtenen Bescheid genau zu bezeichnen und einen mit Griinden ver-
sehenen Berufungsantrag zu enthalten.

Vor Eintritt der Rechtskraft dieses Bescheides darf bei sonstiger Strafe mit der Baufiihrung '
nicht begonnen werden.

Der Biirgermeister:

eéchrift)

(Unt

Hiervon werden gleichlautend versténdigt: .
1. Der Bauwerber Angeschlossen: =
1 Bauplan mit Bewilligungsklausel
Herr, Frau, BFFE Bl renberger Kurt u.Christine ;| xycchrift _der Verhandlungsschrift
i .. 2¥00 WrNeustadt, - - . -0 -l Rrasces
Franz Liaz‘.:gasse-—?ﬁl L e e N
2. Der Baufiihrer Angeschlossen
T S 1 Abschrift der Verhandlungsschnft
in .
3. An die Angeschlossen:

Bezirkshauptmannschaft — Bezirksbauamt J=aosehelit- ders VerndUengesdu il

4. An dlejemgen Stellen, die Au[.'.erungen miindlich oder schriftlich abgegeben haben.

Angeschlossen:
1 Abschrift der Verhandlungsschrift !)

5. An den Anrainer Angeschlossen: 1 Abschrift der Verhandlungsschrift )
........................................................................................................ VLR e T M N 0N g I I | M L SO

Herr
Frau e e e e A e o s S e e

Frl
___________________________________________________________________________________________________________ (1 g R o L e WS e S i e o e
............................................................................................................ Y At T i e Tl L N e, Lk e N

6. An das?)
T T A e e e el e gl i QRN P T SO o B RSO WO R e . e L 2 0 T
D e e (ot £ edoioot vt h R ol O S L G e Tl e LN S T I R B

1) Nichtzutreffendes ist zu streichen !
?) Verstdndigung mit Formblatt Nr. 153-0/71.
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B i m rel chplsn

' Kurt und Christine
"Eh reanbereg r
 Parz.Nr.547/14, 547/19

Der Bauverhandlung vom 23

Katzelsdorf am |

reb. 1959orgelegen.

e mCE——————



=580

> p -
7y .:l“
al "ally ; m.
€ B N

+ s
=z "mm ' -
= ]

-* A A

A

: FEE
'
-

278  13W L4

F e

| la-‘. f
‘ 2%
Erl i

-}

SUDANSICHT _ _ - | 1

Y |

XOLOO o CODOCU

= KIESL AGE Siary
v SR SCHUTZE.

L STYRODUR Scm

. GEFALL EBETON 4-18 ¢m : _
300 | STAHLBETONPL 20cm -k [
| ABGEH. DECKE 11+295

- TT 2:2, NORDANSICHT

el
{lis0

{2 { [ T = i ! i@ ]
D1 T =il ¥ aga 1
i N 3 |+ oNf N A |
: , 9 o -0.28 _ ng2 030} e = | l '0.03 | ( | | ' o
STUT ZM. ’, FREIZEITTERR . ; ? 1 === @ :
W +4 50 ' _ LAN FUR DIE ERWEITERUNG
BRETTELBODEN 25 mm

ES WOHNHAUSES DURCH ZUBAU
OWIE DIVERSE UMBAUARBEITEN
KATZEL SDORF, KIRCHENGASSE
R.11,PARZ NR 547/14 UND 19,FUR
H AM MICHAEL GROTH,WOHNHAFT
| | WR.NEUSTADT,GUNSERSTRAS=
GROTH MICHAEL | SE NR 34 e e % 0)

TISCHTENNS _
L LECCAESTRICH 8cm

l:'.' . |
A < | 5 .
deN N A Q| e SC T 1_ TELWOLLE 2x TDP 35/30rmm
..3 . ’ Dy i E! [ ) | - HNl T 1 ': ISOL|FRUI!\6 lem
! r 1|® d.l h .‘.:‘f" a:
__T s . || HE] il oo z e (P AN b i) R SRR e T T e ey e S
! ".l . I! e ek ® 3 o |
| g ' GRILLPLATZ | 1) p X0 Tt ; R
. . L .' L)
.. +0.00 11 U ! O’\A‘} ’ n/'h;sn\—""-’\ %

S I J e ' - - - i -
’ R T e —UGDU BI33le R 0 8 ool 0@ (S 5'5)08)??'; &
P R e I S D Ve T s ey |

el il

= - - = mE — T .
B 3 SRR R eusaor
'\
| o o471 18 &5 R
& 3 DER BAUWERBER N\t
: i 2 U gé K
| 35 | - ] GRUNDEIGENTUMER.: LQMQ
| . [ l : e
| z gn % LT ; | -
i i S PLANVERFASSER: W%
I - : et 1 | 8 '
"!._ . B ég B o 1 : )K‘A/
AR | i | o DER BAULEITER:
O):I 0 Sl |
- 2 e HiR LEGENDE:. ABBRUCH )
e = | ALTBESTAND ([
, - JEH e | ZIEGEL o messne
| | 7 = ____———____ o Gemejnde Katzelsdorf Katzelsdorf, am ESZIC%:%IBE TON e
L s == b e By e 28 Jén. 191 .
P qg: /ﬁ‘e?r@/;' genehmigf.
. : T |
- B aca am | '
2 FREUSTADT JMOKT 79 050 M2
ill _____ _ ' SEGERT Mamia ' E* i ,’i ' ' S
< R T i RCHE? St \

ERDGESCHOSS/KANAL . ~ 10BERGESCHOSS / DACHDRAUFSICHT ' LAGE 1:250

— R




