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1. ALLGEMEINES
1.1. Auftraggeber(in)

Bezirksgericht Neunkirchen
Triester Strafle 16
2620 Neunkirchen

AZ:9E 2/26s
AZ: 9 E 7/26a (beigetretenes Verfahren)

1.2. Auftrag/Zweck des Gutachtens

GemaR Beschluss vom 06.02.2026 wurde die Schatzung der gegenstandlichen Liegenschaft
vom Bezirksgericht Neunkirchen angeordnet.

1.3. Betreibende Parteien

UniCredit Bank Austria AG
Rothschildplatz 1
1020 Wien

vertreten durch:

Themmer, Toth & Partner Rechtsanwilte
BiberstralRe 15
1010 Wien

Kfz-Technik Grabner GmbH
Semmeringstralle 5
2620 Neunkirchen

vertreten durch:
Mag. Gerhard Rigler und Dr. Ulrike Griinling, Rechtsanwalte
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Hauptplatz 14
2700 Wiener Neustadt

1.4. Verpflichtete Partei

Roman Gletthofer
Hirschwang an der Rax 119
2651 Reichenau an der Rax

1.5. Wertermittlungsstichtag
Dies ist der Tag der Besichtigung, das ist der 10.03.2026.

1.6. Teilnehmer

Herr Roman Gletthofer, verpflichtete Partei
Herr Mag. Florian Themmer, Rechtsanwalt
Herr Arch. DI Heinrich Trimmel, Sachverstandiger

1.7. Preisbasis

Die diesem Gutachten zu Grunde gelegten Preise verstehen sich, wie fir die Bewertung von
Immobilien dieser Art Ublich, inklusive Umsatzsteuer.

1.8. Grundlagen und Unterlagen

*  Ortliche Besichtigung sowie Fotodokumentation

=  Grundbuchsauszug

= Auszug aus dem Flachenwidmungsplan

= Abfrage Gefahrenzonenplan (falls vorhanden)

= Verdachtsflachenkataster

= Dokumente aus dem Bauakt und Dokumentation der wichtigsten Dokumente des Bauakts
= Eigene Vergleichspreissammlung

= |mmobilienplattform ,Immounited” bzw. ,Immomapping”

= Literatur:

= Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)

= (ONORM B 1802

* Bienert/Funk (Hg.) (2014): Immobilienbewertung Osterreich: OVI Immobilien Akademie.
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= Kleiber (2014): Verkehrswertermittl. von Grundstticken. 7. Aufl.: Bundesanzeiger Verlag.

= Simon/Kleiber (1996): Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten. 7. Auflage:
Luchterhand.

= Kranewitter, Heimo (2017): Liegenschaftsbewertung. 7. Auflage: Manz.

= Ross/Brachmann/Holzer (1997): Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des
Verkehrswertes von Grundstiicken. 28. Auflage: Theodor Oppermann Verlag.

= Simon/Reinhold (1995): Wertermittlung von Grundstiicken. 2. Auflage: Luchterhand.

=  Seiser (Hg. und Verleger)/Kainz (2011): Der Wert von Immobilien: Seiser+Seiser
Immobilienconsulting GmbH

= ARS Seminarunterlage, Das Wiener Zinshaus, Recht und Bewertung, Schébinger — Singer,
21.2.2007.

=  Herbert Ribic: Sonderthemen der Bewertung — Die Marktanpassung, Manz — Tag der
Liegenschaftsbewertung.

= Vogels, Manfred (1996): Grundstlicks- und Gebdaudebewertung-marktgerecht. 5. Auflage:
Bauverlag.

= Simon/Cors/Troll (1997): Handbuch der Grundstiickswertermittl. 4. Aufl.: Verlag Vahlen.

= Seminarunterlagen ARS, 18.3.2013, Immobilien im Visier der Finanz, Mag. Martin Proll.

=  Wehinger (1990): Leitfaden zur Liegenschaftsbewertung: Eigenverlag.

= Bundesinnung der Immobilien- und Vermogenstreuhander: Immobilien-Preisspiegel.

= Unterlagen der LBA-Graz, der Liegenschaftsbewertungsakademie Graz, 2000-2001

=  Bienert, Sven (HG.) (April 2005): Bewertung von Spezialimmobilien. 1. Auflage: Gabler.

= Wendlinger, Peter (HG.) (Juli 2012): Immobilienkennzahlen. 1. Auflage: Linde
international.

= WKO-Immobilienpreisspiegel

1.9. Annahmen

Auf der Liegenschaft befindet sich ein fir Wohnzwecke geeignetes Objekt. Laut Auskunft und
augenscheinlich wird der Bereich im von vorne ebenerdig zugadnglichen Bereich im
ErdgeschoR (EG) durch die verpflichtete Partei genutzt. Der Wohnbereich im Obergeschol}
(OG) ist von der Riickseite des Hauses liber AulRenstiegen erreichbar und wird It. Auskunft
durch die Eltern des Verpflichteten genutzt. Ein Mietvertrag oder sonstige schriftliche
Vereinbarungen liegen nicht vor.

Der Wohnbereich des Verpflichteten im EG war nur im Vorraum und teilweise im direkt
angrenzenden WC zugdnglich. Die Oberflachen waren stark verschmutzt. Die verbleibenden
Bereiche waren aufgrund von angesammeltem Miill nicht zugdnglich und daher auch nicht
einsehbar. In der Wohnung war zudem eine starke olfaktorische Belastung vorhanden. Daher
wird in der Bewertung von den im Bauakt vorgefundenen Planen ausgegangen. Riickschliisse
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auf die Ausstattung und Qualitdt des Ausbaus erfolgen daher aufgrund des nur teilweise
einsehbaren Gesamtzustandes.

Der Wohnbereich der Eltern des Verpflichteten im DG war grundsatzlich zuganglich. Jedoch
konnten aufgrund von Verschmutzungen, gelagerten Materialien und Mull udgl. grolRe Teile
der Oberflachen und des tatsédchlichen Zustandes der Wohnung im Inneren nicht eindeutig
wahrgenommen werden. In der Wohnung war zudem eine starke olfaktorische Belastung
vorhanden. Die Béden waren stark verschmutzt. Riickschliisse auf die Ausstattung und
Qualitat des Ausbaus erfolgen daher aufgrund des nur teilweise einsehbaren
Gesamtzustandes.

Der von aulRen Uber Differenzstufen zugangliche Kellerraum konnte aufgrund nicht passender
Schliussel durch den Verpflichteten nicht gedffnet werden. In diesem Zusammenhang wird im
Gutachten auf den Planstand und den sonstigen Bauzustand der Gebaude zurilickgegriffen.
Far den Gesamtwert der Liegenschaft ist die Besichtigung dieses Kellerraumes grundsatzlich
als entbehrlich angesehen.

Eine der einfach ausgefiihrten Nebengebdude konnte innen besichtigt werden. Aufgrund
dessen wird auf die Ausfihrung und den Zustand der anderen Nebengebdude
riickgeschlossen.

Ein Ubersichtsfoto von der StraRe aus liber die Liegenschaft war aufgrund der Anwesenheit
der Eltern nicht moglich. Ein Foto lber Google Maps mit direkter Sicht vom Zugang zum
Wohnhaus war zudem nicht vorhanden. Das Titelbild zeigt die bei google maps vorhandene
AulRenaufnahme von der Stral3e aus.

1.10. Allgemeine Vorbemerkungen

Abkilirzungen: SV ... Sachverstandiger; gSV ... gefertigter Sachverstandiger,
i.M. ... im Mittel, NFL ... Nutzflache, BGF ... Bruttogrundflache

Aus Griinden der leichteren Lesbarkeit wird in diesem Gutachten die geschlechtsspezifische
Differenzierung wie z.B. Auftraggeber/ Auftraggeberin nicht durchgehend bericksichtigt.
Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der Gleichbehandlung fiir beide Geschlechter.

Es wird der Verkehrswert gemaR § 2 Abs. 2 LBG ermittelt.
Der Verkehrswert wurde ausschlieRlich unter Beachtung der Bestimmungen des

Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 sowie der ONORM B1802
festgestellt.
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Falls nicht anders angefiihrt, erfolgt die Bewertung kontaminationsfrei.

Falls nicht anders ausgefihrt, erfolgt die Bewertung der bebauten Liegenschaft unter der
Annahme eines tragfahigen Untergrundes bzw. einer vorhandenen fachgerecht ausgefiihrten
Fundierung.

Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass andere Umstidnde vorliegen, so ware eine
Neubewertung (Nachbewertung) mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich.
Eine eventuelle Wertminderung ware durch den gefertigten Sachverstandigen gSV auf Basis
dieser Untersuchungsergebnisse ergdanzend festzustellen.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Verkehrswertgutachten und nicht um ein
Gutachten Uber den Zustand der Gebdudesubstanz. Der Bau- und Erhaltungszustand
vorhandener Baulichkeiten wurde ausschlief8lich durch duReren Augenschein anldsslich der
Befundaufnahme festgestellt.

Es wurden keine zerstdérenden Untersuchungen der Bausubstanz durchgefiihrt, weiters
wurden vorhandene Abdeckungen und Verkleidungen nicht entfernt. Angaben Uber nicht
sichtbare bzw. zugangliche Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf Auskiinften, die dem
Sachverstdandigen gegeben wurden, auf vorliegenden Unterlagen bzw. auf der Annahme einer
Ublichen Ausfiihrung.

Samtliche Angaben beziglich verwendeter Materialien werden allenfalls — falls vorhanden -
aus den vorhandenen Planen bzw. den Baubeschreibungen entnommen. Die verwendeten
Materialien der sichtbaren Bauteile werden allenfalls in der Baubeschreibung angefiihrt.

Die MaRe wurden den vorliegenden Planen entnommen. Naturmalle werden allenfalls nur
dann durchgefiihrt, falls augenscheinlich andere Abmessungen und Geometrien als in den
vorliegenden Pldanen vorhanden sind. Einzelne Abweichungen von Raumaufteilungen udgl.
werden allenfalls in der Beschreibung dargestellt.

AuRerdem wird festgehalten, dass das vorliegende Gutachten kein statisches Gutachten
ersetzt. Bei Vorliegen von angeflihrten Unebenheiten, Rissen udgl. kann allenfalls ein
separates statisches Gutachten erforderlich sein. Speziell bei Hanglagen und bei am Hang
liegenden Objekten ist der allfillige Kaufer aufgefordert, weiterfiihrende, vor allem
geologische und statische Gutachten separat einzuholen.

Die Funktionstauglichkeit der technischen Einbauten wie Gerdte, Elektroinstallation,
Kicheninstallation, sanitare Einrichtungen, Fenster udgl. wurde aus gutachtens-
o0konomischen Griinden nicht Gberprift. Falls nicht anders angefiihrt, geht die Bewertung von
der Annahme aus, dass diese Anlagen funktionstiichtig sind und dem Stand der Technik
entsprechen.
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Auftragsgemal ist die Immobilie inklusive Zubehor zu bewerten. Dieses beinhaltet samtliche
am Ort fix montierten Einbauten wie Kiiche, Bar, Theke, usw., nicht jedoch nicht befestigte
mobile Teile wie Tische, Sessel, Betten usw.

Samtliche Sanitarinstallationen, Sanitargegenstande und Armaturen, Leuchtkérper sind — wie
Ublich —im Verkehrswert inkludiert.

Oben angefiihrte Untersuchungen werden wie (blich aus gutachtensékonomischen Griinden
nicht durchgefiihrt. Haftungen aus diesem Titel werden vom Sachverstdandigen abgelehnt.

Somit wird festgehalten, dass es bei einer allfalligen VerauRerung oder Teilverauflerung dem
Erwerber obliegt, die entsprechende bautechnische Priifung der Bauteile und Ausmale sowie
Funktionspriifungen vorzunehmen.

Der Wertminderung werden die Umstdnde zu Grunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemaRen und angemessenen Ermittlung des Sachverhaltes, vor allem bei der
ortlichen Begehung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Dieses Gutachten dient ausschlieBlich dem in diesem Gutachten angefiihrten Zweck. Seitens
des Gutachters kann keine Haftung fir den Fall Gbernommen werden, dass sich Dritte, sei es
zum genannten oder zu anderen Zwecken, darauf berufen.

Im Falle einer Vervielfaltigung oder Veroffentlichung dieses Gutachtens darf der Inhalt nur
wort- und formgetreu sowie ohne Zusitze wiedergegeben werden. Eine auszugsweise
Vervielfdltigung oder Veroffentlichung bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung des
gefertigten Sachverstandigen.

Der Sachverstandige haftet nicht fiir die Richtigkeit der im Grundbuch dargestellten
Flachenmalie als auch nicht fir allenfalls vorhandene Gebaudeabmessungen auf Basis von
vorgelegten Planen und Unterlagen.

1.11. Anmerkungen

Das Gutachten ist nur fiir den gegenstandlichen Auftrag vorgesehen.
Dieses Gutachten griindet sich auf die im Befundteil vorliegenden Informationen und

Unterlagen. Sollten sich aus welchen Griinden auch immer Befundvoraussetzungen andern,
behalte ich mir vor, auch mein Gutachten zu andern.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht:

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieBender Faktoren, insbesondere
der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung
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keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grofe sein. Es handelt sich bei
Bewertungen um Schatzungen und nicht um exakte mathematische Berechnungen.

Weiters weise ich darauf hin, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dulReren Umstanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist. Bei notwendigerweise
kurzfristig zu verkaufenden Liegenschaften kann dabei durchaus eine erhebliche Differenz
zum Verkehrswert entstehen und ist marktiblich.

Diverse Anlagen im Anhang
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2. BEFUND

2.1. Gutsbestand und Eigentumsverhaltnisse

2.1.1. Grundbuchsauszug EZ 109

JUSTIZ semmsemecn GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRAIGEMETNDE 23116 Hirachwang EINLAGEZAHL 105
BEZIRKEGERICHT Heunkirchen

R R R R R R R R R R R R R AR R R R R R R R R R R R R R R R R R e

Letzte TZ 43572026
Einlage umgeachrieben gemBf Verordnung BGEL. II, 143/2012 am 07.05.2012

B S L

GET-HNRE G BA (NUTZUNG) FLACHE GEST-ADRESSE
ca/10 G8T-Fldche 74
Bauf. (10} 150
GArten(id) 624 Hirschwang an der Rax 11%
Legends:

Bauf. (10} : Baufldchen (Gebduds)
Gdrten(l0): GHrten (GHrten}

R L R T

1 a 1718/2010 Einkeziehung Gat .175% in Gat 304010 (A 1840/10)
B T T T e s
& ANTEIL: 1,1
Roman Gletthofer
GEE: 1%%0-07-17 ADR: Graf Salm-Strafie 10, Heichenau an der Rax 2651
i 5%34/2015 IM RANG 5678/2015 Kaufvertrag 2015-11-05 Eigentumsrecht
R R R R R R R AR AR R AR AR R AR R [ R R R AR AR EER AR R ERE AR SRR EEE e
1 a 5%34/2015 Pfandbestellungsurkunde 2015-11-03
EFANDRECHT Héchathet rag EUR 204. 000,
fir UniCredit Bank Austria AG (FN 150714p)
544172023 Hypothekarklage wg EUR T0.000, a.h.
{25 Cg 135/23k LG Wiener Heustadt)
d §3/2026 Einleitung des Veratelgerungsverfahrena im Range CLHE
1 sishe CLNR 3
31 a8 823/2026 Einleitung des Veratelgerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wvollstr EUR 70.000, gamt 10,875 & 2
aus EUR 70,000, aeit 2023-11-03, Koaten des
Titelverfahrens EUR 4.3%4,54 samt 4 & Z seit 2023-11-28 und
Koaten des Ansuchens EUR 1639,60
filr tUniCredit Bank Austria AG, FN 150714p
I8 E 2/26s8})
im BRANGE CLNR 1
4 a 435/202¢ Einleitung des Verateigerungaverfahrens zur
Hereinbringung von voellatr EUR 2. 8320, gamt 4 % 2 seit
2025-10-14, Koaten des Titelverfahrens EUR 45%,68 aamt 4 %
Z seit 2025-10-14, Antragskosten EUR 380,18
fir Kfz-Technik-Grabner GmbH, FH 55%%&1y
(% E 7/26a beigetreten zu % E 2/2éa)

o

FrE i ddE s sE R sEssRsERsRsarsnrnts HINHETSD #svesssidssindosindosindrsindasdines

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrlge in ATS.
Vor dem 01.01.2014 war diease Einlage im Bezirksgericht Gloggrite.

R R AR R R R R R R R R R R AR R R R R R R R R R R R R R R R R R e
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2.1.2. Anmerkungen zum Grundbuchsauszug

Im B-Blatt (Eigentumsblatt) ist — unter der laufenden Nr. 6 der Verpflichtete, Herr Roman

Gletthofer, als Alleineigentiimer eingetragen.

Das Grundstiick ist noch nicht im Grenzkataster eingetragen. Dadurch kann die im Grundbuch
angefiihrte Flache von der tatsachlich vorhandenen Flache abweichen. Aus
gutachtensokonomischen Griinden wird von der Flache im Grundbuch als Grundlage fiir das
gegenstandliche Gutachten ausgegangen.

Die Grundstlicke sind im sogenannten Grundsteuerkataster eingetragen. Der
Grundsteuerkataster ist katastralgemeindeweise angelegt und dient der Veranschaulichung
der Lage der Liegenschaften und enthalt die Benitzungsarten, die Flaichenausmale und
sonstige Angaben zur leichteren Kenntlichmachung der Grundstiicke.

2.2. Rechte und Lasten

2.2.1. Verbucherte Rechte und Lasten

Das im C-Blatt eingetragene Pfandrecht ist nicht bewertungsrelevant.

2.2.2. Unverbucherte Rechte und Lasten

Mietverhaltnisse: Keine mitgeteilt. Die Bewertung erfolgt bestandsfrei.

Sonstige auBerbicherliche Rechte und Lasten: Keine bekannt.

Offene Gemeindeabgaben:

Lt. Auskunft der Gemeinde Reichenau an der Rax sind zum Bewertungsstichtag
Hausbesitzabgaben in der Hohe von brutto 293,13 € offen. Kontoblatt liegt als Anlage bei.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich nach dem Stichtag bis zu einem moglichen Kauf die
AulRRenstande erhéhen kdnnen.

Daher wird einem prasumtiven Kaufer dringend geraten, beziiglich der zum Zeitpunkt des
Kaufes tatsachlich anfallenden Hohe der offenen Forderungen vor dem Erwerb separate
Erkundigungen einzuholen.
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2.3. Grundstuick und Infrastruktur

2.3.1. Lage, Infrastruktur und Erreichbarkeit

Makrolage:

Reichenau an der Rax ist eine Marktgemeinde in Niederdsterreich mit Lage zwischen
Payerbach und Hirschwang an der Rax. Das Gemeindegebiet verfligt iber ca. 2.600
Einwohner. Reichenau liegt an den Ausldufern der Wiener Alpen., ca. 40km von Wiener
Neustadt entfernt. Reichenau ist als heilklimatischer Kurort anerkannt. Die Gemeinde mit
ihren Orten liegt am Fule der Rax auf 484 bis 680m Seehdhe. Die Flisse durch das
Gemeindegebiet sind die Schwarza, der Preinbach und der Griinstingbach.

Die B 27, die Hollental StralRe durchquert die Marktgemeinde. Diese StrafSe fiihrt von Rohr im
Gebirge entlang der Schwarza durch das Hollental nach Gloggnitz. Diese Stral3e verbindet die
B21 Gutensteiner StraRe mit der B17, der Wiener Neustddter Stralle und die S6 Semmering
SchnellstralRe. Stidostlich von Reichenau bzw. stidlich von Gloggnitz liegt die Anschlussstelle
an die B17 und die S6.

Reichenau liegt ca. 2km abseits der Siidbahn. Es gibt einen gemeinsamen Bahnhof mit
Payerbach (Payerbach-Reichenau). Dieser liegt 6stlich von Reichenau in Payerbach. Von dort
aus fuhren an Werktagen halbstiindlich Zige nach Wien. Ein lokaler Linienbus befdhrt die
Kurzstrecken im Ort.

Die groBrdumige Lage ist bei einer Beurteilung nach den Kriterien hochwertig/sehr
gut/gut/maRig als gut zu bezeichnen.

Mikrolage:
Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich auBerhalb des Zentrums von

Reichenau an der Rax in Hirschwang auf einer DurchzugsstraRe. Die Lage ist als gut bis maRig
zu bezeichnen.
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Auszug aus dem NO Atlas, genordet (gegenstindliche Liegenschaft gelb hinterlegt).

2.3.2. Malde, Form, Topographie

Das Grundstlck liegt am FuBe des stdlichen Trautenbergs. Im vorderen Bereich steigt das
Grundstiick nur gering an. Auf Hohe des Wohnhauses im hinteren Drittel der Liegenschaft
steigt das Grundstiick steil nach Sidwesten an. Die GroRRe betragt It. GB-Auszug 774m2. Das
Grundstiick weist eine langsgestreckte Form ca. von Norden nach Siden auf. Im hinteren
Bereich ist die Liegenschaftsgrenze ca. 45° abgeschragt. Die Grundstiickform entspricht einem
Trapez. Der hintere, stdliche Teil, ist aufgrund der Hangneigung mit einer Stitzmauer
versehen, entlang des auRen liegenden Stiegenaufgangs in das ObergeschoR.

2.3.3. Ver- und Entsorgung, Anschllsse

Die Liegenschaft ist an alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen.
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2.3.4. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

Digitaler Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
(gegenstandliche Liegenschaft ist markiert)

W
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Gemals dem Flachenwidmungsplan liegt die gegenstandliche Liegenschaft im BW-Bauland
Wohngebiet. Es ist kein Bebauungsplan vorhanden. Es gilt die NO Bauordnung.

§ 16 Abs 1 Z 1 Raumordnungsgesetz: ,Wohngebiete sind Gebiete, die fir Wohngebaude und
die dem taglichen Bedarf der dort wohnenden Bevélkerung dienenden Gebdude sowie fiir
Betriebe bestimmt sind, welche in das Ortsbild einer Wohnsiedlung eingeordnet werden
konnen und keine das Ortlich zumutbare AusmalR (bersteigende Liarm- oder
Geruchsbelastigung sowie sonstige schadliche Einwirkung auf die Umgebung verursachen. Die
Geschol¥flachenzahl darf nicht tGber 1 betragen.”

2.3.5. Abfrage Hochwasser

Die Bewertung erfolgt daher ohne Risiko fiir Hochwasser. Laut HORA ist das Wohnhaus nicht
betroffen. Lediglich der tiefere liegende Zugang von der Stral3e aus ist minimal betroffen.
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Minimal belasteter Bereich im vorderen nicht bebauten Grundstiicksbereich

2.3.6. Kontaminierung

Auf der zu bewertenden Liegenschaft sind gem. Altlastenportal keine offensichtlichen
Umweltschaden vorhanden. Der Sachverstiandige hat jedoch keine Moglichkeit
Kontaminierungen des Erdreichs und/oder der Baulichkeit festzustellen.

Zum Zeitpunkt der Abfrage waren keine Eintragung im Altlastenportal gegeben. Der
Bewertung wird eine diesbezligliche Lastenfreiheit unterstellt.
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2.4. Beschreibung der Baulichkeiten und Aul3enanlagen

2.4.1. Allgemeine Beschreibung und Bauakt

1940 — Errichtung des urspriinglichen Wohnhauses.

2005 — Genehmigung Flussiggasanlage durch die BH Neunkirchen.

2008 — Bauanzeige Errichtung einer Gastherme.

2010 - Baubewilligung zum Zubau beim bestehenden Wohnhaus und zur Errichtung von zwei
Nebengebduden. Dazu mussten bzw. wurden die beiden Grundstiicke vereinigt. 2010 wurde
zudem gem. Vorschreibung in der Bewilligung die Herstellung der Handlaufe fir die
AulRlenstiegen der Behorde mitgeteilt.

Im Gutachten zur Baubewilligung fir den Zubau beim bestehenden Wohnhaus und zur
Errichtung von zwei Nebengebduden heil’t es:
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Die beiden Nebengebaude werden im Bauakt wie folgt beschrieben.
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2.4.2. Beschreibung der Baulichkeiten

Auf der Liegenschaft befindet sich ein flir Wohnzwecke geeignetes Objekt.

Laut Auskunft und Augenschein wird der von vorne ebenerdig zuganglichen Bereich im
ErdgeschoB (EG) durch die verpflichtete Partei genutzt. Der Wohnbereich im Obergeschol
(OG) ist von der Riickseite des Hauses liber AuRenstiegen erreichbar und wird It. Auskunft
durch die Eltern des Verpflichteten genutzt. Ein Mietvertrag oder sonstige schriftliche
Vereinbarungen liegen nicht vor.

Der Wohnbereich des Verpflichteten im EG war nur im Vorraum und teilweise im direkt
angrenzenden WC zuganglich. Die Oberflaichen waren stark verschmutzt. Die verbleibenden
Bereiche waren aufgrund von angesammeltem Mill nicht zugénglich und daher auch nicht
einsehbar. In der Wohnung war zudem eine starke olfaktorische Belastung vorhanden. Daher
wird in der Bewertung von den im Bauakt vorgefundenen Planen ausgegangen. Riickschliisse
auf die Ausstattung und Qualitdt des Ausbaus erfolgen daher aufgrund des nur teilweise
einsehbaren Gesamtzustandes.

Der Wohnbereich der Eltern des Verpflichteten im DG war grundsatzlich zuganglich. Jedoch
konnten aufgrund von Verschmutzungen, gelagerten Materialien und Mull udgl. grolRe Teile
der Oberflachen und des tatsdchlichen Zustandes der Wohnung im Inneren nicht eindeutig
wahrgenommen werden. In der Wohnung war zudem eine starke olfaktorische Belastung
vorhanden. Die Béden waren stark verschmutzt. Riickschliisse auf die Ausstattung und
Qualitat des Ausbaus erfolgen daher aufgrund des nur teilweise einsehbaren
Gesamtzustandes.

Der von aulRen Uber Differenzstufen zugangliche Kellerraum konnte aufgrund nicht passender
Schliussel durch den Verpflichteten nicht gedffnet werden. In diesem Zusammenhang wird im
Gutachten auf den Planstand und den sonstigen Bauzustand der Gebaude zurlickgegriffen.

Eine der beiden einfach ausgefiihrten Nebengebdude konnte innen besichtigt werden. Ein
weiteres einfaches Nebengebaude links vor dem alteren Nebengebaude konnte aufgrund der
Umstande wahrend der Besichtigung nicht fotografiert werden.

Ein Ubersichtsfoto von der StraBe aus lber die Liegenschaft war ebenso aufgrund der
besonderen Umstande wahrend der Besichtigung nicht moglich. Ein Foto liber Google Maps
mit direkter Sicht vom Zugang zum Wohnhaus war zudem nicht vorhanden. Das Titelbild zeigt
die bei google maps vorhandene AuRenaufnahme von der Stral3e aus.

Im Bauakt wurden éaltere Fotos, augenscheinlich vor oder wahrend des Verkaufes 2014
gefunden. Diese wurden augenscheinlich fiir den Verkauf aufgenommen und zeigen die
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damals im Verhéltnis zum Alter in einem guten und sanierten Gesamtzustand befindliche
Liegenschaft mit Wohnhaus und links Anbau sowie den beiden Nebengeb&uden.

Quelle: Bauakt

Gegenstandlich befindet sich vor dem linken Nebengebaude ein weiteres, in einfacher
Bauweise errichtetes Gebaude, wofiir es im Bauakt keine Unterlagen gibt (Fotoaufnahme war
nicht moglich).

Die beiden auf den Fotos oben ersichtlichen Nebengebdude wurden zwar in der
Einreichplanung aus 2009 als Neubauten (rot) dargestellt. Im Gutachten der Gemeinde ist
allerdings richtigerweise angefiihrt, dass diese beiden Gebdude aufgrund des
augenscheinlichen Alters wahrscheinlich aus der Zeit der Errichtung des Wohnhauses (1940)

stammen dirften.
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Die Wohnung im Erdgeschol} ist ebenerdig zuganglich; der Eingang liegt rechts. Vom Vorraum

aus ist linkerhand das WC und geradeaus die Kiiche zugédnglich. Von der Kiiche aus fuhrt links
eine TUr in ein Zimmer.

Die Wohnung im ObergeschoR wird in der Verlangerung der AuRenstiegen auf der

Hausrickseite Uber einen einfachen Anbau in Leichtbauweise (ohne Heizung) als eine Art
Windfang betreten. Von hier aus fuhrt die augenscheinlich eigentliche Hauseingangstiir in die
Wohnung. Im Vorraum befindet sich linkerhand der Aufgang zur Mansarde. Rechterhand
fUhrt eine Tir in einen schmalen, langeren Abstellraum. Geradeaus ist die Kiiche zuganglich.
Am Ende der Kiiche fihrt eine Tur in das Bad/WC. Von der Kiiche aus rechts ist ein Zimmer
zugdnglich. Uber die gedrehte Stiege im Vorraum erreicht man das mit stirkeren
Dachschragen ausgefiihrte Mansardenzimmer.

Die AulRenanlagen sind einfach und bestehen hauptsachlich aus einer Rasenflache, die durch
den einfach befestigten Zugangs- und Zufahrtsbereich unterteilt ist (siehe Foto vor).

2.4.3. Bauweise

Wohnhaus mit Anbau (die Bauweise wird aus den vorliegenden Unterlagen abgeleitet;
Unterschiede zur tatsachlichen Bauweise sind aufgrund der nicht moglichen Einsichtnahme
moglich).

Den Planen ist zu entnehmen, dass es sich grundsatzlich um eine massive Bauweise handelt.
Die Plane aus 1940 zeigen fur das untere GeschoR moglicherweise Stampfbetonwande, das
Obergeschol? zeigt Ziegelwande. Die Decken Uber EG und OG sind It. Plan als Tramdecken
ausgefiihrt. Die Steildacher sind in ziimmermannsmaRiger Ausfiihrung hergestellt. Der im EG
angebaute Kellerraum weist ein Gewdlbe auf.
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Quelle: Einreichplan 1940

Sichtbar sind:
- Fassade und Kunststofffenster aus der Zeit des Zubaus 2010.
- Neue Dachdeckungen fiir den Anbau.
- Inden Wohnungen sind — soweit erkennbar - vorhanden:
Fliesenbdden, Laminat oder Holzbdden in den Zimmern (?)

Nebengebadude:

Diese bestehen aus verputzten Wanden und Holzausfachungen sowie einer
zimmermannsmaligen Dachstuhlkonstruktion. Das rechte Nebengebaude ist mit
Strangfalzziegel dlteren Datums gedeckt, das linke offensichtlich mittels Blechdach. Im
Bauakt wir das Alter mit 1940 gefiihrt.

Der Stiegenaufgang in die Wohnung im OG befindet sich entlang der linken Seite des Zubaus
und wird gegen den Hang durch eine Betonstlitzmauer abgetrennt. Die Stufen sind aus
einfachem Beton. Der Bereich vor dem Heizraum wurde mit einer auskragenden
Betonplatte mit Metallstiitze zuganglich und mit einem einfachen Gelander gesichert
hergestellt. Der Bereich ist gefliest.
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2.4.4. Fotodokumentation

Aufgrund der rdumlichen Verhaltnisse wurden die meisten Aufnahmen mit einem Weitwinkel
erstellt. Dies kann zu (leichten) Verzerrungen in der Darstellung fihren.

Allenfalls auf Fotos vorhandene identifizierbare Personen, Autokennzeichen udgl. wurden
unkenntlich gemacht.

AuRenbereiche:

Rechter Teil: Eingang in Wohnung im EG Anbau mit Tdr in Heizraum oben, unten Tir in

Keller
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Oben: Aufgang seitlich links auf Hohe des Seitlicher Aufgang aullen
Heizraumes

=
+ i O % &3‘%’&*&;.
Zugang zur Wohnung im OG hinter dem Haus Zugang Wohnung, links Stiitzmauer zum Steilhang
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Blick vom Aufgang in den Vorgarten mit beiden
Nebengebduden.

Rechtes Nebengebdude

Linkes Nebengebdude

DI HEINRICH TRIMMEL
Architekt & Sachverstandiger



GZ: 2332-26LG — 2651 Reichenau an der Rax, Hirschwang an der Rax 119 Bewertungsstichtag: 10.03.2026
Datei: 2332-26LG - Gutachten Hirschwang a.d. Rax 119 Seite 26 / 55

Wohnung im Erdgeschof

Bad/WC
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Wohnung im Obergeschof

Oben: Vorbau zur Wohnung

Vorraum, Blick zur Kiiche, rechts Abstellraum Kiche, rechts Tar in Zimmer
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Zimmer Unscharf: Boden bei Eingang in Bad

@ vascy

Badezimmer mit WC Bad mit Warmwasserspeicher

DI HEINRICH TRIMMEL

_}’ T
Architekt & Sachverstandiger M



GZ: 2332-26LG — 2651 Reichenau an der Rax, Hirschwang an der Rax 119 Bewertungsstichtag: 10.03.2026
Datei: 2332-26LG - Gutachten Hirschwang a.d. Rax 119 Seite 29 / 55

Abstellraum Boden Abstellraum Decke

Aufgang in die Mansarde gefliest
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Mansarde Mansarde

Sonstiges

Heizraum
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74

v

Regenablaufrohr bei Aufgang

Nebengebaude links Innenansicht

Rechtes Nebengebdude mit Blick zur Stralle
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2.5. Bauliche Ausflihrung, Bau- und Erhaltungszustand

Baufortschritt — noch fehlende Arbeiten, Mangel, Schaden, riickgestauter Reparatur-
aufwand

Das Bauvorhaben ist bis auf Kleinigkeiten aus Sicht des gSV fertiggestellt. Der bergseitige
einfache Anbau stellt eine Art Windfang dar und ist im Bauakt nicht separat ausgewiesen.
Aufgrund der einfachen Ausfiihrung und des Zustandes stellt dieser keinen Wert dar.

Aufgrund des Zustandes in beiden Wohnungen konnte der Zustand der Oberflachen nur sehr
bedingt eingesehen werden. Es wird aufgrund der fehlenden Instandhaltung und infolge der
nachldssigen Nutzung davon ausgegangen, dass ein prdasumtiver Kaufer jedenfalls die
Oberflachen und allenfalls auch Einbauten neu herstellen muss.

Inwieweit allenfalls Feuchteprobleme (speziell in der Wohnung im ErdgeschoR) vorhanden
sind, konnte aufgrund der Ablagerungen von Miill in der Wohnung nicht festgestellt werden.

In den urspriinglichen Planen ist bergseitig eine Art Luftgang hinter der Kiiche und dem
Zimmer vorhanden. Allenfalls diente dieser dazu, dass die Hangfeuchtigkeit nicht direkt bis
zum Haus gelangt. Dies konnte aber an Ort und Stelle und auch aufgrund der Planlage nicht
verifiziert werden.

In den Planen ist seitlich entlang der rechten Grundgrenze eine Art schmaler Gang vorhanden.
Dieser konnte wahrend der Begehung nicht besichtigt werden. Dieser befindet sich hinter
dem Nebengebaude und dem Wohnhaus, getrennt durch eine verputzte Wand.
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Allfillige Raumungskosten werden gutachterlich wie liblich nicht ausgewiesen. Aufgrund
des angetroffenen Zustandes wird allerdings ein Abschlag wegen eingeschrankter
Verkauflichkeit vorgenommen.

Aufgrund der gelagerten Materialien/ Restmullansammlungen sowie der nicht eindeutig
beurteilbaren Verschmutzungen der Bereiche in Kombination mit einem eindeutig starken
Erhaltungsriickstau miissen Annahmen getroffen werden.

Daher ist der Bauzustand der WHG im ErdgeschoRR sowie der Kellerraum nicht eindeutig
festzustellen.

Die Heizung ist It. Auskunft intakt. Es wurde ein elektronisches Signal am Pelletsofen im
Heizraum wahrgenommen. Der zugehorige Kamin scheint neueren Datums, das Kehrtirl ist
neueren Datums.

Die Fassade sowie die nur eingeschrankt einsehbaren Dachflachen weisen einen optisch
guten Zustand auf, ebenso die hier vorhandenen Holzeinbauteile (Verkleidungen,
Dachvorspringe).

Im Bauakt liegen 2 Fotos auf, welche das Wohngebdude und teilweise auch ein
Nebengebdude zeigen. Das Datum dieser Fotos ist nicht bekannt, entspricht allerdings nicht
dem zum Bewertungsstichtag angetroffenen Zustand. Das Wohngebdude scheint auf diesen
Fotos im Bereich der Fassade und des Daches in einem guten Zustand. Vermutlich handelt es
sich um Fotos aus der Zeit des Kaufes 2014/15.

2.6. Flachen

In den alten und auch neueren Planen sind keine Nutzflachen fir die einzelnen Raume
eingetragen. Auch fehlen entsprechende durchgédngige Raumabmessungen, aus denen die
Flachen abzuleiten ware. Es werden daher die vorhandenen MalRe herangezogen und darauf
basierend erforderliche, im Plan nicht ausgewiesene Abmessungen , herausgerechnet”. Eine
Haftung fir die Richtigkeit der Flachen kann jedenfalls nicht (ibernommen werden. Die
Flachen wurden auf Basis der vorhandenen Unterlagen bestmdoglich ermittelt.

Bei fehlenden Raumabmessungen/ Raumfliachen wird zuerst die BGF-Bruttogrundfliche
aufgrund der AuRenabmessungen des jeweiligen GeschoRes ermittelt. Danach wird die
Nutzflache mittels Faktor ermittelt. Im gegenstandlichen Fall betragt dieser erfahrungsgemaR
0,75. Die Nutzflache ergibt sich somit aus der BGF x 0,75.
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Eine genauere Flachenermittlung ist nicht moglich. Die Mansarde weist sog. Drempelwande
auf und geht nicht bis zu den AuRenwaéanden (It. Plan). Im Plan ist nur ein einziges MaR
vorhanden. Die restlichen Malie werden aus dem Plan ,herausgemessen”.

Berechnung der Nutzflachen:
Grundlage: Einreichplan 2009/2010 sowie Plan aus 1940:

Nutzfliche Wohnung im EG:

Breite:
(7,28m + 8,10m) / 2 = mittlere Breite: 7,69m

Tiefe:
(2,20m + 5,40m + 2x0,45m) = 8,50m

Abzugsflache (neben Bad, vor dem Zimmer):
Breite: (7,28m —0,25m —3,41m —0,25m) = 3,37m.
Tiefe: 2,20m

Abzugsflache: 7,41m2.

Berechnung BGF:
7,69m x 8,50m = 65,37m2 — Abzugsflache 7,41m2 = 57,96m2 = BGF.

Berechnung Nutzflache:
BGF x 0,75 = 43,50m2 (gerundet).

Nutzfliche Wohnung im OG:

Obergeschol?:

Breite:
(7,28m + 8,57) / 2 = mittlere Breite: 7,93m

Tiefe:
(2,20m + 5,40m + 2.10m) =9,7m

Abzugsflache (neben Bad, vor dem Zimmer):
Breite: (7,28m —0,25m —3,41m —0,25m) = 3,37m.
Tiefe: 2,20m

Berechnung BGF:
7,93m x 9,70m = 76,92m2 — Abzugsflache (3,37m x 2,20m = 7,41m2) = 69,51m2 = BGF.

Berechnung Nutzflache:
BGF x 0,75 = 52m2 (gerundet).
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Mansarde:
(mittlere Breite) 5,20m x Tiefe: 6,70m = 34,84m2 — Stiegenaufgang: 1,80m x 1,80 = 31,60m?2.

Gewolbekeller: Nutzflache: 2,50m x 4,50m = 11,25m?2.

ObergeschoB (Heizraum) Nutzfldche: It. Plan 2009/10: 2,62m x 3,61m = 9,46m2.

NEBENGEBAUDE:
die Abmessungen werden aus dem Gutachten im Baubescheid Gbernommen.

Nebengebdude werden (iblicherweise mit der BGF gerechnet.

Nebengebiude 1:
3,96m x 8,08m = rund 32m2

Nebengebiude 2:
4,70m x 4,50m = rund 21m?2

2.7. Energieausweis

Ein Energieausweis ist nicht vorhanden und ist auch fiir die Bewertung nicht relevant.

2.8. Zubehor

Bewertungsrelevantes Zubehor ist nicht vorhanden.
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3. BEWERTUNG und GUTACHTEN

3.1. Allgemeine Bewertungsgrundlagen

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen den Wert
beeinflussenden Merkmale, Feststellungen und Voraussetzungen.

Ziel dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der gegenstiandlichen
Liegenschaft zum Bewertungsstichtag.

Unter dem Verkehrswert ist gemaR § 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz idgF. jener Wert zu
verstehen, der im redlichen Geschéaftsverkehr von jedermann, demnach unbeeinflusst von
personlichen und ungewodhnlichen Verhaltnissen, nach Beschaffenheit, Lage und
Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes, bei einer VerauRRerung erzielt werden kann.
Der redliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise
nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen. Dabei sind
ungewodhnliche Preise, wie sie beispielsweise durch die besondere Vorliebe oder andere
subjektive Wertzumessungen einzelner Personen erzielt werden kdnnten, auRer Acht zu
lassen.

Bewertungsmethoden:

Fir die Bewertung sind gemal § 3 LBG Bewertungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entsprechen.

Als Grundlage fiir die Berechnung des Verkehrswertes stehen gemaR § 3 LBG
++» das Vergleichswertverfahren It. § 4 LBG
+»+ das Ertragswertverfahren It. § 5 LBG und
++ das Sachwertverfahren It. § 6 LBG
zur Verfiigung.

Weiters stehen als Grundlage fiir die Berechnung des Verkehrswertes gemi ONORMEN
% das Residualwertverfahren (ONORM B 1802-3) und
% das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (ONORM B 1802-2)
zur Verfiigung.
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Erlduterung der Verfahren:

Vergleichswertverfahren It. § 4 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fihrt dazu im §4 aus:

§ 4. (1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare
Sachen sind solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstande weitgehend mit
der zu bewertenden Sache lbereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und
gedanderte Marktverhéltnisse sind nach MaRgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- und
Abschlage zu bericksichtigen.

(2) Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschaftsverkehr 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 Geschaftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewdhnliche Verhaltnisse oder
personliche Umstdnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, dirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhaltnisse und Umstande wertmaRig erfasst
werden kann und die Kaufpreise entsprechend beriicksichtigt werden.

Ertragswertverfahren It. § 5 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fihrt dazu im & 5 aus:

§ 5. (1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des fir die Zeit
nach dem Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen
Zinssatz und entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln
(Ertragswert).

(2) Hierbei ist von jenen Ertragen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache
tatsdchlich erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsdchlichen Aufwands fiir Betrieb,
Instandhaltung und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung
vom Rohertrag errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie
nicht bereits bei der Kapitalisierung beriicksichtigt wurde.

Bei der Ermittlung des Reinertrags ist Uberdies auf das Ausfallwagnis und auf allfillige
Liquidationserldse und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen.
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(3) Sind die tatsachlich erzielten Ertrage in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar
oder weichen sie von den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache erzielbaren
Ertragen ab, so ist von jenen Ertragen, die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der Sache
nachhaltig erzielt werden kénnen und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden
Aufwand auszugehen; dafiir kdnnen insbesondere Ertrdge vergleichbarer Sachen oder
allgemein anerkannte statistische Daten herangezogen werden.

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art
Ublicherweise erzielbaren Kapitalisierung.

Sachwertverfahren It. § 6 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fihrt dazu im §6 aus:
§ 6. (1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
- des Bodenwertes,
- des Bauwertes und
- des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls
- des Zubehors der Sache zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertanderungen,
die sich demgegeniber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft
oder deren Zugehorigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu
bericksichtigen.

(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 offentlich rechtliche Beschrdankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu berlicksichtigen.

Nach ,klassischer” Auffassung — die auch in der ONORM B 1802 (5.4) zum Ausdruck kommt,
wird das Sachwertverfahren dann fir die Wertermittlung einer bebauten Liegenschaft
angewandt, wenn
- die Eigennutzung der Liegenschaft im Vordergrund steht und
- die Wiederbeschaffungskosten fiir die Liegenschaft mit seinen einzelnen Bestand-
teilen flr einen Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung sind.
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Bei diesem Verfahren wird folglich unterstellt, dass der potenzielle Kdufer der Liegenschaft
Uberlegt, welchen Wert der Grund und Boden und die vorhandenen baulichen und sonstigen
Anlagen im Vergleich zum Kaufpreis eines unbebauten Grundstiicks und zu den
Herstellungskosten vergleichbarer und zweckentsprechender baulicher und sonstiger Anlagen
hat. Nach diesen Grundsatzen kommt das Sachwertverfahren unter anderem auch fiir das
Wohnhaus in Betracht. !

Zur Ermittlung des Verkehrswertes ist der ermittelte Sachwert mit den Marktverhaltnissen zu
vergleichen und allenfalls an die Gegebenheiten des Marktes anzupassen.

Residualwertverfahren It. ONORM B 1802-3:

Das Residualwertverfahren dient im Allgemeinen der Ermittlung des Marktwertes
(=Verkehrswert) von unbebauten Liegenschaften (respektive des Bodenwertes) und
Projektentwicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten
Liegenschaften.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei:

— der Bewertung von Grundstiicken, wenn keine geeigneten Vergleichspreise in
ausreichender Anzahl vorliegen und somit die Anwendung des Vergleichswertverfahrens
(gemal § 4 LBG) ausscheidet;

— der Beurteilung bzw. Bewertung einer bevorstehenden, konkretisierbaren
Projektentwicklung bzw. eines bereits im Bau befindlichen Projektes;

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

— zur Uberpriifung der héchsten und besten Nutzungsform (highest and best use) von
bebauten Liegenschaften.

Anhand der oben genannten Bereiche wird deutlich, dass der Bodenwert hadufig die gesuchte
GroRe darstellt. Darlber hinaus kann das Verfahren jedoch auch zur Auflésung nach einer
anderen Variablen als dem Bodenwert angewendet werden. Haufiger Anwendungsfall ist
beispielsweise die Berechnung eines Entwicklungsgewinns.

Das Residualwertverfahren wird sohin zur Ermittlung des tragbaren Bodenwertes pro m?
Grundstiicksfliche eingesetzt. Das Residualwertverfahren wurde in Osterreich im Jahr 2014 im
Rahmen der ONORM B 1802-3 normiert.

! Siehe dazu auch: Seiser-Kainz, Der Wert von Immobilien, 2011, 1. Auflage, Seite 454 ff,
sowie: Bienert — Funk: Immobilienbewertung Osterreich, OVI Immobilien Akademie, 2007, 1. Auflage, Seite 267.
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Zu den Basisdaten zdhlen die mogliche Verbauung des Grundstiickes, die Herstellungskosten
It. Auskunft des Auftraggebers, die Nebenkosten, der Finanzierungsaufwand und der
Bauzeitraum.

Es werden ein Developergewinn und marktkonforme Mieten der zu errichtenden
Einheiten mit eingerechnet. Unter Einbeziehung einer angemessenen Verzinsung und Ublicher
Vermarktungskosten ergibt sich das Residuum, aus dem sich unter Einrechnung der
Erwerbsnebenkosten der tragbare Bodenwert errechnet.

Es gibt kein standardisiertes Modell fiir die Ermittlung von Marktwerten durch das
Residualwertverfahren. Dieses Verfahren erfordert vom Anwender vor diesem Hintergrund
besonders fundierte Marktkenntnisse und hohe Sorgfalt bei der Herleitung der verwendeten
Eingangsparameter.

Discounted Cash-Flow-Verfahren It. ONORM B 1802-2:

Das Discounted-Cash-Flow-Verfahren (kurz: DCF-Verfahren) ist ein ertragsorientiertes
Bewertungsverfahren zur Marktwertermittlung. Diese international anerkannte Methode der
indirekten Diskontierung ermdglicht es inhomogene Zahlungsstréome abzubilden.

Diskontinuierliche Mietentwicklungen werden z.B. durch Abweichungen vom aktuellen
Marktmietniveau  (over-/underrent),  Staffelmietvertrdge, strukturelle Leerstdnde,
Modernisierungen, mietfreie Zeiten, Instandsetzungen, etc. verursacht.

Beim DCF-Verfahren wird der gesamte Beobachtungszeitraum der erfassten Zahlungsstrome
der Immobilie in zwei Phasen unterteilt. Zum besseren Verstdandnis wird die nachfolgende
Grafik gemaR der ONORM B 1802-2 dargestellt:
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Phase | ! Phase Il
Detailprognose-Zeitraum /I

Terminal Value'

- & & & € &€ tew

Detailprognose von Ein- und ! Betrachtung des auf das
Auszahlungen auf Jahresbasis I letzte Jahr der
| Detailprognose folgenden

Jahres als représentativ
| fiir die Restnutzungsdauer
L N '
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Unterteilung der Zahlungsstréme beim DCF-Verfahren
U = Ein-/Auszahlungsiiberschuss
t = Periode auf Jahresbasis
to = Bewertungsstichtag
n = Anzahl Perioden des Detailprognose-Zeitraumes

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

Ein- und Auszahlungen auf Jahresbasis dargestellt und auf den Bewertungsstichtag
diskontiert (abgezinst). Der Detailprognosezeitraum wird fir einen Zeitraum von in der
Regel 10 bis max. 15 Jahre dargestellt. Dazu bedarf es eines Zinssatzes — auch
DISKONTIERUNGSZINSSATZ genannt — der Risiken und Wachstumspotenziale nicht
abbilden muss, da diese schon in den Zahlungsstromen enthalten sind (,non-Growth-
Yield”).

Phase Il — Die zweite Phase schlieft sich dem Detailprognosezeitraum an und
reprasentiert die verbleibende Restnutzungsdauer der Immobilie. Fir den

Wertbeitrag dieser Phase wird am Ende des Detailprognosezeitraumes ein fiktiver
VerauBerungserlos der Immobilien durch Kapitalisierung errechnet, der ebenfalls auf
den Bewertungsstichtag abgezinst wird. Es wird sohin der Barwert, der sich im
folgenden Jahr nach der Phase | ergibt, auf den Bewertungsstichtag diskontiert.
Insofern erfolgt eine pauschale Betrachtung der zweiten Phase Il auf Basis eines
reprasentativen Jahres. Der zugrundeliegende KAPITALISIERUNGSZINSSATZ muss alle
wertrelevanten Entwicklungen in der Phase Il bericksichtigen (,Growth-Yield“). In
diesem Zinssatz ist nicht nur ein mogliches Wachstumspotenzial einzubeziehen
(bedeutet einen reduzierten Zinssatz), sondern auch die fortschreitende Alterung der
Immobilie und die zunehmende Prognoseunsicherheit (Erhohung des Zinssatzes).
Weiters wird der Kapitalisierungszinssatz als ewige Rente gerechnet, wodurch auch
noch Differenzen bei kiirzeren Restnutzungsdauern einzuberechnen sind (Erhohung
des Zinssatzes).
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In Phase | erfolgt die Abzinsung mit dem sogenannten Diskontierungszinssatz, die Ermittlung
des Barwertes des fiktiven VerduBerungserléses der Phase Il erfolgt durch Kapitalisierung mit
dem sogenannten Kapitalisierungszinssatz. Der Kapitalisierungszinssatz wird somit zur
Herleitung des fiktiven VerdauRerungserloses am Ende des Detailprognosezeitraumes
verwendet. Dieser enthdlt — im Gegensatz zum Diskontierungszinssatz — die erwarteten
zukUnftigen Veranderungen.

3.2. Wahl der Bewertungsmethode(n):

Bei jeder Bewertung ist zu priifen, welches Verfahren zum Ziel fiihrt. Allenfalls kénnen auch
mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden sein. Jedenfalls ist dabei auf die
Verhiltnisse im redlichen Geschaftsverkehr Bedacht zu nehmen.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder allenfalls die Kombination von solchen bleibt
gemaR § 7 LBG dem Sachverstindigen liberlassen. Dabei ist aber auch Bedacht auf den Stand
der Bewertungswissenschaften zu nehmen.

Das Objekt ist bereits fertiggestellt.

Einfamilienhduser werden in der Regel eigengenutzt. Eine Anschaffung mit der Absicht, Ertrage
zu erzielen, ist im Allgemeinen auszuschlieBen, weshalb flir derartige Liegenschaften die
Ermittlung des Ertragswertes in der Regel kein taugliches Mittel zur Wertermittlung darstellt.
Dies bestatigen auch Marktuntersuchungen. Es zeigt sich, dass praktisch keine
Einfamilienwohnhduser vermietet werden.

Daher ist der Sachwert fiir die Bewertung der gegenstidndlichen Liegenschaft mafigeblich.
Um den Verkehrswert zu erhalten, muss der ermittelte Sachwert mit den Gegebenheiten des
Marktes verglichen werden. Durch die daraus allenfalls abgeleiteten Zu- und Abschldge zum
Sachwert wird der Verkehrswert ermittelt.

Der Bodenwert wird mithilfe des Vergleichswertverfahrens ermittelt.
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3.3. SACHWERTERMITTLUNG

Der Sachwert setzt sich zusammen aus:
= Bodenwert
= Bau(zeit)wert der baulichen Anlagen
= Wert der sonstigen Anlagen
= allenfalls Wert des Zubehors (hier nicht vorhanden)

3.3.1. Der Bodenwert

Die Bewertung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren im Sinne des § 4 LBG.

Im § 6 ,Sachwertverfahren” steht weiters unter ,(2) Der Bodenwert ist in der Regel als
Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen vergleichbarer unbebauter und
unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. ...”

Vom Sachverstiandigen wurden daher in rdumlicher und zeitlicher Nahe Grundstiicks-
transaktionen untersucht, welche mit der gegenstidndlichen Liegenschaft gemal § 6 LGB
vergleichbar sind. Dabei wurde von der vorhandenen GréRe sowie der Ausrichtung und der
dadurch gegebenen Moglichkeit der Ausnutzung ausgegangen.

Im Vorfeld wurde zur Marktrecherche und —analyse die Datensammlung von tatsachlichen
Transaktionen der Immobilienplattform Imabis und IMMOunited verwendet.

Durch umfangreiche Recherchen von durchgefiihrten Transaktionen anhand der
Immobiliensoftware IMMOunited konnten einige Vergleichswerten von
Grundstlcksverkdufen ermittelt werden. Diese Verkdaufe wurden sowohl in zeitlicher Nahe
zum Bewertungsstichtag als auch in ortlicher Nahe zum Bewertungsobjekt getatigt. Daraus
|asst sich die Bandbreite fur das gegenstandliche Grundstiick ableiten.

Der Bodenwert gliedert sich in den sog. unaufgeschlossenen Bodenpreis und in den Wert fir
die anteilige AufschlieBung. Der Wert der Aufschliefung ist zum Bodenwert hinzuzurechnen.
Der Einheitssatz fiir die AufschlieBung betrdgt 680€.

Untersuchungen am Grundstiicksmarkt — bewertungsgegenstdndliches Grundstiick:

In den letzten Jahren hat es in rdumlicher Ndhe keine Grundstiickstransaktionen von
unbebauten Liegenschaften gegeben.
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In der weiter 6stlich befindlichen Siedlung nérdlich der HauptstraBe, schrag gegeniliber dem
Parkhotel Hirschwang wurden die jlingsten Werte 2017 mit 95€ gefunden.

Weiter slUdostlich in Richtung Reichenau (Zentrum) wurden zwischen der sudlich
vorbeifihrenden HauptstraBe und der dahinter nérdlichen Raimund-Thader Gasse drei
Liegenschaften verkauft:

- 2017 — 812m2 — 74€/m?

- 2018 - 551m2 - 58€/m?
- 2021 - 635m2 — 100€/m?

Diese Grundstlicke weisen gegeniiber dem zu bewertenden Grundstiick den Vorteil auf, dass
die Ausrichtung der Fenster in alle Richtungen moglich ist. Des Weiteren weist das zu
bewertende Grundstiick im hinteren Drittel eine starke Hangneigung auf. Der Hang musste fir
die Nutzung mit einer aufwendigen Stiitzmauer abgestiitzt werden. Im gegenstandlichen Fall
zeigen die Fenster ausschlieflich nach Nordosten. Fenster rein nach Westen oder Osten bzw.
Stden sind in den Aufenthaltsrdumen nicht vorhanden.

Statistik:

Wenn nicht ausreichende, vergleichbare Bodenwerte vorliegen, ist auf statistische Werte
zuriickzugreifen.

Die Zeitschrift GEWINN veroffentlicht seit knapp 20 Jahren jedes Jahr Ubliche Bodenpreise fur
Einfamilienhausgrundstiicke (unaufgeschlossen). Die Grundlagen werden durch die TU-Wien
organisiert. Die Preise setzen sich aus Grundbuchsdaten, Auskinfte von Maklern und
Gemeinden zusammen. Diese Daten im GEWINN sind aufgrund der jahrlichen Adaptierungen
der Preise und auch aufgrund der Marktdurchdringung, namlich dass jeder Ort ausgewiesen
ist, derart anerkannt, dass auch die Finanz fir gewisse Bewertungen diese Daten heranzieht.
Folgende Werte je m2 werden fir Ubliche GrundstiicksgroBen von Einfamilienhaus-
liegenschaften angegeben:

Reichenau an der Rax:

2010 : 70€-90€
2011 : 60€ - 100€
2012 : 60€ - 100€
2013 : 60€- 120€
2014 : 60€- 120€
2015 : 60€- 120€
2016 : 70€-130€
2017 : 70€-130€
2018 : 75€- 140€
2019 : 75€- 140€
2020 : 75€- 140€
2021 : 75€-140€
2022 : 90€- 180€
2023 : 90€- 180€
2024 : 90€- 120€
2025 : 90€- 120€
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Bis auf den Wert aus 2018 (58€/m?) liegen alle vorgefundenen Kaufpreise im Bereich der
statistischen Schwankungsbreite. Es zeigt sich auch, dass die hoheren Bodenpreise in den
Jahren 2022-2023 bereits wieder auf ein niedrigeres Niveau zuriickgegangen sind (180€ auf
120€). Die Bodenpreise im unteren Schwankungsbereich sind seit 2022 gleich geblieben (90€).
Die Vergleichsliegenschaften weisen gegeniiber der Bewertungsliegenschaft folgende Vorteile
auf:

- Ausrichtung der Aufenthaltsbereiche in alle Richtungen mdglich.

- Annadhernd ebene Liegenschaft.

Als Richtwert wird als Ausgangsbasis der Mittelwert von 2025 herangezogen, somit
105€/m?2.

BODENWERTERMITTLUNG:

Richtwert x Grundstiicksflache

105€/m? x 774m? = 81.270 €
Abziiglich Ausrichtung und Hangneigung: - 20% = -16.254 €
Richtwert fiir den unaufgeschlossenen Bodenwert: = 65.014 €

Zuziiglich Wert der AufschlieBung:

Das Grundstlck ist bereits aufgeschlossen.

Wourzel aus Grundstlicksflache x Einheitssatz x BKK (Bauklassenkoeffizienten):
Bei Bauklasse | = 1,0, bei BK Il = 1,25; bei BK Il 1,50 usw.)

Der Einheitssatz betragt It. Auskunft der Gemeinde 680€.

Im ungeregelten Bauland gilt ein Bauklassenkoeffizient BKK von 1,25.

\V774m? x 680 x 1,25 = 23.648 €

Zwischensumme 1: = 88.662 €

Abzlglich Bebauungsabschlag:

Aufgrund der Bebauung im hinteren Bereich in starker Hanglage
Gegenliber einer Bebauung im flacheren Bereich ist hier sicherlich ein
Abschlag einzurechnen: -10% = -8.866 €

Bodenwert, gerundet: = 79.800 €

DI HEINRICH TRIMMEL

_j’ T
Architekt & Sachverstandiger M



GZ: 2332-26LG — 2651 Reichenau an der Rax, Hirschwang an der Rax 119 Bewertungsstichtag: 10.03.2026
Datei: 2332-26LG - Gutachten Hirschwang a.d. Rax 119 Seite 46 / 55

Die Herstellungskosten werden in Anlehnung an die Literatur ermittelt.

Jahrlich werden vom Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstindigen Osterreichs fiir die unterschiedlichen Objektarten, getrennt nach
Bundeslandern, durchschnittliche Herstellungskosten angegeben.

|Empfahlungan fiir Herstellungskosten — Wohngebdude 2025

Ansétze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBige Wohngeb&ude
als Grundlage fiir die sachverstindige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m? Wohnnutzfliche (WNFL) fiir HauptgeschoBRe
nach Ausstattungsqualitidt und Bundesland, stadtischer Bereich

1 2 3

Ausstattungsqualitét normal gehoben hochwertig
Wien - 3300€ % s000€ T s300€
Niederdsterreich 1 2000€ | ™™ 3600€ ™™ s300e
Burgenland Y- ssc0e [T so00e U5 sre0e
Oberésterreich - 2700 T 3400€ S 3900€
Salzburg - 3000€ T 3900€ ST 4s00€
Steiermark Harene ST 3200 ST 3v0e U
Karnten L 27006 N 3100€ 7 3700€
Tirol - 3e00€ T 4000€ T 4500€
Voraﬂbe;g “i'l,—— 3.800 € interpolieren 4.100 € Imterpoliaren 5.000 € (++
[Osterreich (Medianwert) 2.900 € 3.600 € 4.300 € |
In diesen Herstellungskosten sind enthalten:
* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2 — 4) aus Erhebung
Aufschldge auf die Bauwerkskosten: in der Regel
* bauliche Aufschlielfung (Kostenbereich 1) ca.2%-10%
* Planungs- und Projekinebenleistungen (Kostenbereiche 7 + 8) ca. 7% -20%
* Umsatzsteuer 20 %
In diesen Herstellungskosten sind picht enthalten:
* Uberdurchschnittliche Raumh&hen (z.B. Altbauten) ca.5%-15%
* sonstige AufschlieBung (Kostenbereich 1) nach Bedarf
* Erschwemisse nach Bedarf
* Einrichtung (Kostenbereich 5) nach Bedarf
* Aullenanlagen (Kostenbereich 6) nach Bedarf
* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8) nach Bedarf
* Reserven (Kostenbereich 9) nach Bedarf

Ergdnzende Angaben:

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

kénnen einen Aufschlag erfordern bis zu 30 %
* Groliprojekte kéinnen einen Abschlag erfordern D5 20 — 10 7o
* Nebengescholie mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen

im Aufwand der Herstellungskosten der Hauptgescholte bei ca. 40 % bis 70 %
* (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten

der Hauptgeschofie bei ca. 20 % bis 50 %

Abb. Empfehlung Herstellungskosten (Quelle: ,Der Sachverstandige” Heft 3/2025).
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Erlduterung der Herstellungskosten fiir das WohngeschoR (ErdgeschoR):

Als Grundlage werden 2.900€/m? It. obiger Tabelle herangezogen. Damit ist eine ,,normale”
Ausstattung gemeint. Diese entspricht im GroRBen und Ganzen einer Bauweise gemal den
gangigen Richtlinien der Wohnbauférderung.

Die tatsachlich vorhandene Bauweise im ObergescholR (Ziegelbauweise) ist jedoch
wesentlich einfacher. Trotz der Verbesserungen 2009/2010 bleibt die alte Baustruktur
vorhanden.

Es ist daher von einem Wert von -15% auszugehen. Somit ergibt sich ein Richtwert fur die
Wohnung im ObergeschoR (+ Mansarde) von 2.465€/m?2.

Die Wohnung im ErdgeschoR (wahrscheinlich massive Stampfbauweise) wird mit 70%
davon angenommen, somit 1.827€/m?.

Die Nebenrdume der Anbauten (Keller und Heizraum) werden mit 40%, somit mit 986€/m?
bewertet.

Die beiden Nebengebdude werden mit einem pauschalen Zeitwert bewertet, im
gegenstandlichen Fall jeweils mit 1.000€ je Nebengebadude, gesamt 2.000€.

Die Richtlinien fiir die Herstellungskosten beziehen sich auf einen mehrgeschofligen Bau.
Daher wird in den Richtlinien fir eine einfachere, kleinvolumigere Bauweise ein Zuschlag
ausgewiesen. Hier wird ein Zuschlag von 10% eingerechnet.

Gleichzeitig beziehen sich die Richtwerte auf eine innerstadtische Bauweisen. Hier wird ein
Stadt-Landgefalle von bis zu 20% ausgewiesen. Im gegenstandlichen Fall wird hier ein
Abschlag fiir das Stadt-Landgefalle eingerechnet.

Stadt-Land-Gefille

ausgehend vom mehrgescholigen Wohnbau
fir gehobene Ausstattung, als Verhaltnis

von stadtischen zu landlichen Bereichen,
analog anwendbar fir normale und
hochwertige Ausstattungsqualitat

Stadt Land
gehoban gebletsbezogen
Wien 4.000 € 0%

Niederosterr. 3.600 € @ 20 % (-1+)

I BN

Burgenland 3.200 € 4_'), @ =25 % (-I+)

anpassen

Oberbsterr. 3.400€ <7 @ —15 % (+)
Salzburg 3900€ . @ 10 % (-+)
Steiermark 3200€ Sy @ 15 % (+)
Kirnten 3100€ <77 @ —20 % (-i+)
Tirol 4.000€ S @ 0% ()
Vorarlberg 4100€ 7T @ #5 % ()
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Somit ergibt sich zu den oben ermittelten Richtwerten ein Zuschlag von 10% fir die
kleinvolumige Bauweise und gleichzeitig ein Abschlag von 10% fir das Stadt-Land-Gefille.
Somit gibt es diesbeziiglich keine Anderungen der Richtwerte.

Die AulRenbereiche (Einfriedung, einfache Begriinung, gartnerische Ausgestaltung) werden
pauschal mit 2.000€ bewertet.

Schritt 2: abziiglich FEHLENDE ARBEITEN:

Erlduterung:
Sind Arbeiten noch nicht fertig gestellt oder liegt eine Minderausstattung (unvollstandige

oder geringerwertige Gebaudeeinrichtung) vor, so spricht man von TEILABWEICHUNGEN,
die vom NEUBAUWERT in Abzug zu bringen sind.
Das Ergebnis = ZWISCHENWERT 1.

Berechnung:
Die Arbeiten sind grundséatzlich fertiggestellt. Es wird wegen teilweise fehlender

Einsehbarkeit ein Pauschalwert von 10.000€ in Abzug gebracht.

Schritt 3: abziiglich ALTERSWERTMINDERUNG AWM:

Erlduterung:

Ublicherweise wird bei vergleichbaren Objekten von der sog. linearen Alterswertminderung
ausgegangen, die Formel dazu lautet:

AWM = (A / GND) * 100 = %

AWM ... Alterswertminderung
A ... Alter (Bestandalter)
GND ... Gesamtnutzungsdauer (gewohnliche Nutzungsdauer)

Berechnung
Ubliche Gesamtnutzungsdauern in der Literatur? betragen:

Fiir Einfamilienwohnhauser werden in der Literatur 60-80 Jahre angesetzt.

2 vgl. Nutzungsdauerkatalog, Hauptverband der allg. beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen
Osterreichs, herausgegeben vom Landesverband Steiermark und Kérnten, 2020, S.19
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Der Grol3teil der Gebdude wurde in den 1940ern errichtet, somit vor rund 85 Jahren. Somit
ware die Ubliche technische und wirtschaftliche Nutzungsdauer theoretisch bereits
abgelaufen.

Bei Objekten, die die tibliche Nutzungsdauer bereits erreicht haben liegt gemaR Literatur?
die Untergrenze fir ,altere Gebdude, die ihrem Alter entsprechend genutzt werden und

weder baufallig noch abbruchreif sind” bei 30% des Neubauwertes.

Damit verbunden ergibt sich hier eine Alterswertminderung von 70%.

Schritt 4: abziiglich TECHNISCHE WERTMINDERUNG:

Erlduterungen:
Die Technische Wertminderung betrifft die ZUSTANDSMINDERUNG wegen vorhandener

Mangel, Schaden bzw. riickgestautem Reparaturaufwand.

Zur Ermittlung der ZUSTANDSWERTMINDERUNG gibt es in der Literatur die sog.
»Zustandswertminderung nach Heideck”. In dieser Tabelle wird der Bauzustand bzw. die
Hohe der Sanierungsaufwendungen qualitativ beschrieben und dem Aufwand ein Abschlag
vom Neubauwert in Prozent ausgewiesen. Die Tabelle ist in Zustandsnoten 1,00 bis 5,00
angefihrt und in 0,25er Schritten unterteilt.

Zustandsnote ZUSTANDSMERKMALE ZUSTANDSMERKMALE
Beschreibung nach Heideck Heute giiltige Beschreibung
1 neu, ohne Reparatur neuwertig, mangelfrei
) normale Unterhaltung normale Erhaltung, iibliche
geringen Umfanges Erhaltungsarbeiten
. teilweise deutlich reparatur- und
3 reparaturbedurftig . o
instandhaltungsbediirftig
. umfangreiche Instandsetzungen
4 groRe Reparaturen erforderlich .
erforderlich
5 wertlos abbruchreif, wertlos

Ausgehend von der Einschatzung des Zustandswertes und der damit verbundenen
Zustandsnote, wird die Zustandswertminderung als Prozentsatz vom Neubauwert bzw.
gekirzten Neubauwert (Zwischenwert 1) in Abzug gebracht. Dazu wurde eine verfeinerte
Klassifizierung in 0,25 Schritten vorgenommen:

3 Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 4. Auflage, 2017.
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Tabelle: Zustandswertminderung nach Heideck

Zu:‘t:tr;ds- Zustandswert Werte
1,00 neuwertig, mangelfrei 0,00%
1,25 0,04%
1,50 geringfiigige Instandhaltungen vornehmen 0,32%
1,75 1,07%
2,00 normal erhalten; tibliche Instandhaltung vornehmen 2,49%
2,25 4,78%
2,50 Uber Instandhaltungen hinausgehende, geringere Instandsetzungen 8,09%
2,75 12,53%
3,00 deutlich Instandsetzungs- (reparatur-) bedrftig 18,17%
3,25 25,03%
3,50 bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09%
3,75 42,28%
4,00 umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49%
4,25 63,57%
4,50 umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderliche 75,32%
4,75 87,54%
5,00 abbruchreif, wertlos 100,00%

Berechnung:

Aufgrund des zum Kaufdatum 2014 gut instandgesetzten aber seither vernachldssigten
Gesamtzustandes wird hier die Zustandsnote 3,00 bis 3,50 angesetzt; dies ergibt einen
Abzug von im Mittel 25% fiir den Zustandswert.

Schritt 5: abziiglich WIRTSCHAFTLICHE WERTMINDERUNG:

Erlduterungen:
Darunter versteht man den sog. ,verlorenen Bauaufwand“.

Das ist jener Teil der Baukosten, der bei einem Verkauf vom Markt nicht abgegolten wird:

= Individuelle Wohnraum- und Grundrissgestaltung.

= Unglnstige Wohnraumgestaltung (Durchgangszimmer, viel Gangflache usw.)

= |uxuriose und extrem moderne Bauausfiihrung, aufwendige Extraausfiihrung (Abzug
nur, wenn diese im Rahmen des Neubauwertes auch mitkalkuliert wurden).

= Starke Zweckgebundenheit und/ oder unwirtschaftlicher bzw. unorganischer Aufbau
u.a. bei sukzessiven Erweiterungen bzw. wirtschaftliche Uberalterung (bei Gewerbe-
und Industrieobjekten).

Berechnung: Es wird ein verlorener Bauaufwand von 10% geschatzt, da hier keine
durchgehende groRRere Wohnung, sondern zwei getrennte Wohneinheiten vorhanden
sind.
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Schritt 6: +/- SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE:

Erlauterungen:
= Sonstige die Nutzung oder die Restnutzungsdauer beeinflussenden Umstande
» (Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand.
= Zuschlag fur Reklamenutzung
= Denkmalschutz usw.

Berechnung:
Hier wird kein Abschlag / Zuschlag eingerechnet.
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Ermittlung des BAUWERTES

Ermittlung BAUWERT (= Bauzeitwert):

Richtwert fir Marktiibliche Marktubliche

marktiibliche Herstellungs- Herstellungs-

Herstellungs- kosten/m2 NFL Fliche kosten/m? NFL
Schritt 1: NEUBAUWERT: kosten/m2NFL Anteil Projekt [gerundet] = SUMME
WHG 1- Anteil ObergeschoR: 2.465€ 100% 2.465€ 52,00m? = 128.180€
WHG 1 - Anteil Mansarde: 2.465 € 100% 2465€ 31,60m? = 77.894 €
WHG 2 - ErdgeschoR: 2.610€ 70% 1.827€ x 43,50 m? = 79.475€
Keller / Heizraum: 2.465 € 40% 986€ 20,71m? = 20.420€
Neubauwert: 305.969 €
Schritt 2: abziiglich FEHLENDE ARBEITEN: It. Erlduterung: = -10.000 €
Zwischenwert 1: (gekirzter Neubauwert) 295.969 €
Schritt 3: abziiglich ALTERSWERTMINDERUNG: -70,00% = -207.178 €
Zwischenwert 2: 88.791 €
Schritt 4: abziiglich TECHNISCHE WERTMINDERUNG:
Zustandswertminderung (fir Mangel, Schdden, riickgestauten Reparaturaufwand):
Zustandsnote It. Heideck: 3,00- 3,50 Wertminderung: -25,00% = -22.198 €
Zwischenwert 3: 66.593 €
Schritt 5: abziiglich VERLORENER BAUAUFWAND: -10,00% = -6.659 €
Zwischenwert 4: 59.934 €
Schritt 6: +/- SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE: 0,00% = 0€
Zwischenwert 5: 59.934 €
BAUWERT gem. Pkt. 3.3.2., gerundet: 59.900 €
Ermittlung des Wertes der Sonstigen Bestandteile
WERT DER SONSTIGEN BESTANDTEILE gem. Pkt. 3.3.3., gerundet:
2 Nebengebaude: 2.000€
Freibereiche, gartnerische Ausgestaltung: 2.000€

4.000€
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Ermittlung des SACHWERTES

Der SACHWERT der BEBAUTEN LIEGENSCHAFT betragt:

BODENWERT gem. Berechnung 3.3.1.: = 79.800 €
BAUWERT (=Bauzeitwert) gem. Berechnung 3.3.2.: = 59.900 €
WERT DER SONSTIGEN BESTANDTEILE gem. Berechnung 3.3.3.: = 4.000 €
SACHWERT (ohne Zubehor): = 143.700 €
Ermittlung des Zubehors

WERT DES ZUBEHORS gem. Pkt. 3.3.5.: 0€

4. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1. ALLGEMEIN

Wie unter Punkt 3.1. angeflihrt, ist flir die Bewertung von Liegenschaften wie der
vorliegenden das Sachwertverfahren anzuwenden.

Einfamilienhausobjekte werden nach dem Sachwertverfahren zuziiglich dem Bodenwert,
der im Vergleichswertverfahren ermittelt wurde, geschatzt.

Grundsatzlich besteht allerdings ein Zusammenhang zwischen dem Sachwert und dem
Verkehrswert.

Im gegenstandlichen Sachwert wurden bereits die wahrscheinlich erforderlichen
Sanierungsarbeiten der Oberflachen sowie teilweise Einbauten anteilig eingerechnet.

Die Liegenschaft, im Speziellen aber die beiden Wohnungen weisen einen
vernachldssigten Zustand auf und sind stark verschmutzt und vermiillt. Im
gegenstandlichen Gutachten werden keine Kosten fiir die entsprechende Raumung und
Reinigung eingerechnet. Jedoch wird ein Abschlag wegen eingeschrankter
Marktgangigkeit solcher Immobilien eingerechnet. Hier sind dies 15% vom Sachwert.
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Verkehrswertermittlung:
Sachwert (ohne Zubehér): = 143.700 €
Marktanpassungsabschlag wegen eingeschrankter

. e . 15,00% = -21.555 €
Marktgangigkeit:
VERKEHRSWERT DER BEBAUTEN LIEGENSCHAFT komplett, gerundet: = 122.100 €

4.2. WERT DES ZUBEHORS

Es ist kein bewertungsrelevantes Zubehor vorhanden.

4.3. OFFENE ABGABEN

Offene Gemeindeabgaben:

Lt. Auskunft der Gemeinde Reichenau an der Rax sind zum Bewertungsstichtag
Hausbesitzabgaben in der Hohe von brutto 293,13 € offen.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich nach dem Stichtag bis zu einem moglichen Kauf die
AuBenstdnde erhéhen kdnnen.

Daher wird einem prasumtiven Kaufer dringend geraten, beziiglich der zum Zeitpunkt
des Kaufes tatsachlich anfallenden Hohe der offenen Forderungen vor dem Erwerb
separate Erkundigungen einzuholen.
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5. ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert wird aus dem Sachwertverfahren abgeleitet. Bei Anderung der Grundlagen kann
sich auch der Verkehrswert dandern. Die diesem Gutachten zu Grunde gelegten Preise verstehen sich,
wie fir die Bewertung von vergleichbaren Objekten Ubliche, inklusive Umsatzsteuer.

Aufgrund der vernachlassigten Instandhaltung der Wohnungen und des darin befindlichen Mlls wird
von einer eingeschriankten Marktgangigkeit ausgegangen. Diese wurde im Verkehrswert
berucksichtigt. Die Kosten fiir eine Rdaumung der Wohnungen wurden — wie Ublich — nicht
berucksichtigt. Es wird einem prasumtiven Kaufer dringend angeraten, deshalb die Wohnungen
vorher zu besichtigen.

Der VERKEHRSWERT der Liegenschaft

KG 23116 Hirschwang, EZ 109, GST-NR 304/10, BLNr 6,

mit der Liegenschaftsadresse
2651 Reichenau an der Rax, Hirschwang an der Rax 119

betrdagt am Wertermittlungsstichtag, das ist der 10.03.2026
122.100 €

(in Worten: Euro einhundertzweiundzwanzigtausendeinhundert)

ZUBEHOR:
Es ist kein bewertungsrelevantes Zubehor vorhanden.

AUSSENSTANDE:
Zum Bewertungsstichtag betragen die AuBBenstande 293,13 €.

Signiert von:  Heinrich Josef Trimmel

Datum: 01.04.2026 16:02:41

Dieses Dokument ist digital signiert!

Dieses mit einer qualifizierten elektronischen
Signatur versehene Dokument hat gemafs Art. 25
Abs. 2 der Verordnung (EU) Nr 910/2014 vom 23
Juli 2014 (‘elDASVO") die gleiche Rechtswirkung
wie ein handschriftlich unterschriebenes Dokument

Architekt DI Heinrich TRIMMEL

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung.
Datum der Besichtigung: 10.03.2026
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Marktgemeinde Reichenau an der Rax
Hauptstrale 63, 2651 Reichenau an der Rax

Homepage: www.reichenau.at
E-Mail: buchhaltung@reichenau.at
Telefon: 02666/52206

UID: ATU16217207 Kontoblatt Kunde Fax: 02666/5220619
Person: 7158, Gletthofer Roman Josef, Hirschwang an der Rax 119, 2651 Reichenau an der Rax Jahr: 2026
Objekt: 1, Einfamilienhaus, Hirschwang an der Rax 119, 2651 Reichenau an der Rax
Obj. Ahgabe 'Beleg Buchung  Fallig Buchungstext Rechnung Zahlung Offen Umsatzstouer  ZW
1/ 231 SA/160 30.01.2026 15.02.2026 Bereitstellungsg. Wasserzahler 1. Quartal 2026 53,63 53,63 4,88 10,00 %
Summe Abgabe 1/23 53,63 53,63
1 241 SA/160 30.01.2026  15.02.2026 Wasserbezugsgebthr 1. Quartal 2026 92,00 92,00 8,36 10,00 %
Summe Abgabe 1/24 92,00 92,00
11 251 SA/160 30.01.2026 15.02.2026 Kanalbenttzungsgebthr 1. Quartal 2026 42,35 42,35 3,85 10,00 %
Summe Abgabe 1/25 42,35 42,35
1/ 127/1 SAM60 30.01.2026 15.02.2026  Abfallwirtschaftsgebuhr 1. Quartal 2026 90,53 90,53 8,23 10,00 %
Summe Abgabe 1/127 90,53 90,53
11 22711 SA/160 30.01.2026 15.02.2026  Abfallwirtschaftsabgabe 1. Quartal 2026 10,87 10,87 0,99 10,00 %
Summe Abgabe 1/227 10,87 10,87
1/ 327/1 SA/160 30.01.2026 15.02.2026  Seuchenvorsorgenabgabe 1. Quartal 2026 3,75 3,75
Summe Abgabe 1/327 3,75 3,75
Summe Monat 01/2026 293,13 293,13
Gesamt Anfangsstand  Rechnung Zahlung _ Saldo Offen
Angezeigte Buchungen 293,13 293,13 293,13
Konto 293,13 293,13 293,13

Erstellt am 09.03.2026 10:20:19 von Petra Grube

Seite 1 von 1



Marktgemeinde Reichenau an der Rax
Hauptstrale 63, 2651 Reichenau an der Rax

Homepage: www.reichenau.at
E-Mail: buchhaltung@reichenau.at
Telefon: 02666/52206

UID: ATU16217207 Kontoblatt Kunde Fax: 02666/5220619
Person: 7158, Gletthofer Roman Josef, Hirschwang an der Rax 119, 2651 Reichenau an der Rax Jahr: 2026
Objekt: 1, Einfamilienhaus, Hirschwang an der Rax 119, 2651 Reichenau an der Rax
Abgabensummen
Abg. Bezeichnung 3 Anfangsstand ~ Rechnung hietta: Ust Zahlung Nefto Ust Offen Neto  Ust
23 Bereitstellungsg. Wasserzéhler 53,63 48,75 4,88 53,63 48,75 4,88
24 Wasserbezugsgebuhr 92,00 83,64 8,36 92,00 83,64 8,36
25 Kanalbenttzungsgebuhr 42,35 38,50 3,85 42,35 38,50 3,85
127 Abfallwirtschaftsgebuhr 90,53 82,30 8,23 90,53 82,30 8,23
227 Abfaliwirtschaftsabgabe 10,87 9,88 0,99 10,87 9,88 0,99
327 Seuchenvorsorgenabgabe 3,75 3,75 3,75 3,75
Summe 293,13 266,82 26,31 293,13 266,82 26,31
Gesamtanzahl Personen / Objekte / Abgaben: 1/1/6
Erstellt am 09.03.2026 10:20:19 von Petra Grube Seite 1 von 1
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MARKTGEMEINDE
2651 REICHENAU AN DER RAX

NIEDEROSTERREICH
HEILKLIM. KURORT
TELEFON 02666-52206
TELEFAX 02666-52206-19

Frau
gertrude Schubert

pstendeweg 8D
7384 Breitenfurt bei Wien

Aktenzeichen: BAU-46-2008

Bearb.: Sonja Atzberger
Datum: 06.08.2010
Betreff: Baubehordliche Bewilligung
BESCHEID
SPRUCH

l. .
Der Burgermeister der Marktgemeinde Reichenau a. d. Rax als Baubghr‘jrde I Instanz erteilt
lhnen auf Grund lhres Ansuchens vom 17.12.2008, gemal § 23 Abs. 1 in Ve_arblndung mit § 22
Abs. 2 NO Bauordnung 1996, LGBI. 8200 in der derzeit geltenden Fassung die

baubehdrdliche Bewilligung
fiir den Zubau beim bestehenden Wohnhaus sowie Errichtung von zwei Nebengebauden in
2651 Reichenau an der Rax, Hirschwang 119, auf den Grundsticken Nr. 304/10 und .175,
KG Hirschwang, EZ 109.
Die Ausfihrung des Vorhabens hat entsprechend den Antragsbeilagen (§ 18 der NO

Bauordnung 1996 — Baubeschreibung. Plane usw.) zu erfolgen. Die angefuhrten Auflagen und
die einschlagigen Bestimmungen der NO Bauordnung 1996 sind genauestens einzuhalten.

Folgende Auflagen sind bei der Baufiihrung zu beachten:
1. Die im Gelande frei gefilhrten Niveaustufen sind durch Geldnderung bzw. Handlaufe

abzusichern. : ‘
2. Das Grundstiick 304/10 und die Bfl. 175, KG. Hirschwang, sind grundbiicherlich

zusammenlegen zu lassen.

Gemalk § 23 Abs. 1 NO Bauordnung 1996 umfasst die Baubewilligung das Recht zur
Ausfuhrung des Bauwerks und dessen Benitzung nach Fertigstellung, wenn eine
Bescheinigung nach § 30 Abs. 2 Z 3 NO® Bauordnung 1996 vorgelegt wird. Wird diese
Bescheinigung nicht vorgelegt, darf die Beniitzung erst nach Uberprufung des Bauwerks durch
die Baubehérde, bei der die bewilligungsgemal Ausfihrung festgestellt wird, erfolgen.

-
=
a
E.
c |
2|
= |
Z 1
‘.
SJ;
o
&
a. |
|
£1
S|

26 i

Datum: 9.3.20
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An das
Gemeindeamt

Reichenau an der Rax

HauptstraBe 63
2651 Reichenau an der Rax

ANSUCHEN

Unter Hinweis lauf die angeschlossenen Antragsbeilagen wird ersucht, mir als Bauwerber
die baubehordliche Bewilligung

?M‘"V:Cu%wbﬁtmb@fé’[(@wgféﬂL\/JQLMLQH!U“P( ........................
...... e .u.v.’.....!?.-.‘.”.{L!.Cf;.v.ﬂfﬁ:‘@/(:...".wfft 29 Méé’f"ﬂ”@é%qp@w

....................................................................................................................................

auf dem Grundstiick in 2/%—_?;:1 ﬁ@ﬁ&%ﬂa/@%ﬂgﬂﬁfﬁgﬂ-‘@@f/ 1 rmten .
Paczclle Nr. 3040, BlL: 7. .. A0F.... k6. 2Mb. Hirschrang.

zu erteilen.

Das Grundstiick ist mein Eigentum.
Dada dstitekmicht-met-o
Grundetgentivmer/s-beigebracht.

Die angeschlossenen Plidne und Beschreibungen sind von mir und vom Verfasser dersel-
ben unterfertigt.

= 1 .3 d
I
Als Paoderteryrde e e e e——— beatttir agt.

Der Bauleiter ist noch nicht bestellt und wird daher erst spéter namhaft gemacht.
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An das
Gemeindeamt
Reichenau an der Rax

Hauptstra[’vc 63
1651 Reichenau an der Rax

RAVANR L1
ANSEEHEN

Unter Hinweis auf die angeschlossenen Antragsbeilagen wird ersucht, mir als Bauwerber
die baubehordliche Bewilligung

ur. Eredlduve onor. Gaslheme.

................................................................................
................................................................................................................................................

...............................................................................................................................................

..................................................................................................

Parzelle NG e o SBZ e cKIG e e e SR

Zu erteilen.

Das Grundstiick ist mein Eigentum.

Da das Grundstiick nicht mein alleiniges Eigentum ist, wird die Zustimmung des/der
Grundeigentiimer/s beigebracht.

Die angeschlossenen Plidne und Beschreibungen sind von mir und vom Verfasser dersel-
ben unterfertigt.

o 's- 1 Ml O R P e el S ) e e sl beaufiragt.
AlS BAUICILET WUEAE ...ovosvssereesessssessssssassessssnssssasassacss g

Der Bauleiter ist noch nicht bestellt und wird daher erst spéter namhaft gemacht.
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Einreichplan

M / 3 Y e ;
DATUM: 05.10.2005
. " /
GRUNDEIGEN TUMER: BAUFUHRER: 2 7 :m-t;i. o T ’T
R
: e } Ges.m.b.H
fiew“_ng Lifung “Sanitar Elektro
i:’(?z(:NEMF AYSING, BUNDESSTR. 62
'€l (026 3048 5 pis = T
e-mail R?Jp-‘)} J{,r, r—,m;;?:% 115-31
f Sl ERT: _..'.;‘,_.K‘:".HI et
BAUWERBER: | BAUBEHORDE. ST
PLANVERFASSER: -
B e sl Ges.m.b.H
Heizung ung Sanitar Elektro
2637 WIMPARRING, BUNDESSTR. 62
Tel. (026 3D) 3B 6 04 Fax 38 115-31
e REeuner.at
ST SUsTechnik. al
50 PLANERSTELLUNG Bl BURGHART | 05.10.05
HEIZUNG
mimim|
SANITAR
2T SONG, TRIESTER BUNDESSTRASSE 62 -
652 WIMPASSING, 2630 38604
?Ef 02630 0D,38115, FAX 02630 3860431 GES.M.B.H.
. - Zelchnungsnummer
pDatum | Nome |
B B
Gezeichne KOPP_
—G%EE??_-_05 K = el P\
chwﬂ e Bestellnummer
4 o Projekt
1:50 7 Heizund T
5 Fr. Schubert Gertrude
ﬂebmmﬂﬁsmb I:l ‘[’Uﬂy?g 2651 Hirschwang 119 b e
Sanitdr Ersatz fii
Sranarobe| ] Elektro g
Eauﬂngaben Ersetzt durch
E] Gesamtf)fan e —— R 1 5
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BEZIRKSHAUPTMANNSCHAFT NEUNKIRCHEN
Fachgebiet Anlagenrecht

2620 Neunkirchen, Peischinger StraRe 17

wippEROLTERREICH

Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen, 2620

1. Frau
Gertrude Schubert
Ostendeweg 35
2384 Breitenfurt

Beilagen =

NKW2-BO-0597/001 -2- Biirgerservice-Telefon 02742-9005-9005

In Verwaltungsfragen fir Sie da: Montag-Freitag 07:00 - 19:00

Kennzeichen (bei Antwort bitte angeben) und nattrlich auch am Samstag 07:00 - 14:00 Uhr

02635/9025
Bezug Bearbeiter Durchwahl Datum
Hofbock Gerhard 35287 26.08.2005

Betrifft:
Schubert Gertrude, Flussiggasanlage in Reichenau an der Rax; Genehmigung

BESCHEID

Die Bezirkshauptmannschaft Neunkirchen erteilt lhne
einer Gasanlage auf dem Grundsttick 304/10, KG H
Heizungsanlagen mit Fliissiggas.

n die Bewilligung zur Errichtung
irschwang, zur Versorgung der

Die Anlage muss mit den Projektsunterlagen und mit der Beschreibung in der
nachstehenden Begriindung tibereinstimmen. Die Planunterlagen bilden daher einen
wesentlichen Bestandteil dieses Bescheides und sind beigelegt.

Die nachfolgenden Auflagen sind bei der Errichtung und beim Betrieb der Anlage
einzuhalten:

1) Der Zutritt zum Behdlter ist durch eine Einfriedung des gesamten Grundstiickes
abzusichern.

2)  Uberkreuzt die Gasleitung im Zuge des Kinettenaushubes eine Fremdleitung
(Wasserleitung, Kanal, Kabel usw.), so ist die Gasleitung beiderseits der
Kreuzungsstelle 1,0 m mit einer geschlossenen Schutzabdeckung (Betonhalb-
schalen, Ziegelabdeckung, Uberschubrohr usw.) zu versehen. Die Breite der
Schutzabdeckung hat die Gasleitung beiderseits um mind. 10 cm zu tiberragen.
Die detaillierte Ausfiihrung ist im Abnahmebefund zu bescheinigen.

Parteienverkehr: Dienstag von 07.30 ~ 12,00, 13,00 — 16,00 und 16,00 19,00 Uhr, Freitag von 07.30 = 12.00 Uhr
Internet: www.noe,gv.at/bh = DVR 0024783
E-Mail: anlagen.bhnk@noel.gv.at - Telefax: 02635/9025-35000
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T dRaxNO.
Name:  Gertrude SCHUBERT Mﬂf“ﬂk’-ﬂ*ﬁ‘QQ’ﬁ@?Qﬁ,iﬂ“&’ﬁd =
0698 [ Aos 034 e
ting.om: 18, Aug. 2005 /
Adresse: Ortsende Weg 35 o’ ¥
2384 Breitenfurth Z‘ .%g{{ AbT ..... ssensasses
Betrifft; Bewillig ungspflichtige Gasanlage

IN 2651 Reichenau

An die

Gemeinde 2651 Reichenau
Bauabteilung

Betrifft. Bauanzeige gem. § 15 der NO Bauordnung

GemaR § 15 der NO Bauordnung 1996 zeige ich(wir) hiermit bei der
Baubehorde folgendes Vorhaben an:

FIUssiggasversorgungsanlage It. beiliegendem Plan und techn. Beschreibung

Zeichnung Nr.: 16.390/1&2
Ort: 2651 Reichenau
Parz. Nr. 304/10, 175

GemaR den gesetzlichen Bestimmungen habe(n) ich (wir) einen Einreichplan
und techn. Beschreibung in jeweils 2-facher Ausfertigung beigelegt.

.18 Aug. 2005

Dalﬁm Unterschrift

e

[:-_



TECHNISCHE BESCHREIBUNG TANKANLAGE g’%
v

Errichtung einer Fliissiqgas - Versorqungsanlage

Zeichnung Nr.: 16.390/1&2 Datum: 16.08.2005
Name: Gertrude SCHUBERT | Anlagenstandort: Hirschwang Nr.119
2651 Reichenau
Adresse: Ortsende Weg 35 Kat. Gem.: Reichenau
2384 Breitenfurth Parz. Nr.: 304/10, 175
=

1.  Flissiggaslagerbehiilter (Kugeltank, halberdversetzt)

Laui.DarstelIung am beigelegten Lageplan/Einreichplan wird 1 Stk. Flissiggaslager-
behélter Type T1/1700 HE mit einem vol. Inhalt von 2.500 Liter bzw. 1.080 kg Propan
Fullgewicht bei 85 % Inhalt aufgestelit.

Abmessungen des Lagerbehélters 1.700 mm Durchmesser

Der Flussiggaslagerbehalter entspricht in Bau und Ausriistung dem
Kesselgesetz BGBL. 211/1992.

ausgerustet mit: 1 Fullventil mit zwei selbstschlieR. Riickschlagventilen und Kappe
1 Gasentnahmeventil mit Rohrbruchventil
1 Revisionsventil mit VerschluRBkappe
1 Sicherheitsventil ohne Wechseleinrichtung 15,6 bar
1 Schwimmerstandsanzeiger 0 - 100 %
1 Manometer 0 - 25 bar mit PriifanschiuRl
1 Hochststandspeileinrichtung 85 %

Die Gasentnahme erfolgt gasfémig.

Der Flizssiggaslagerbehélter wird oberflur zur Halfte in einem Sandbett versetzt.
Die Schutzzone wird an keiner Seiten durch Schutzmauern ersetzt.

Die Ex-Schutzzone um mdégliche Gasaustrittsstelle am Tank betragt 3,0 m.
Brandlasten It. ONORM M7323/A1:

Schutz vor Brandlasten:

2. Regeleinrichtung

Die Druckregelung auf den GerateanschluBdruck von 50 mbar erfolgt

zweistufig direkt am Lagerbehélter . Die maximale Reglerleistung betrégt 12 kg/h.
Die Druckregelstrecke ist mit SAV 120 mbar und SAL 110 mbar

eingestelltem Auslésedruck ausgeriistet.

TB 2003-05-23




FLUSSIGGASLAGERBEHALTER T1,/1700 HE

MAX. 1070 kg PROPAN MIT DRUCKREGLER 50mbar

Hgohnkosten
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Bauflihrer Planverfasser EP Gas Austria

bp |EINREICHPLAN FLUSSIGGASTANKANLAGE|" e

LAGEPLAN M 1:500

AP Gertrude SCHUBERT
::ES"'&;;?. Hirschwang Nr. 119
Lz 2651 Reichenau
l'ff.‘
) Parz.: 304/1 0 175 Zelchnungsnummer
2005 |Dat. |Name Poraphe |Anderung [Name Parophe  |Datum 16 . 3 9 O / ']

Board. |16.8 |VAKAE | Va
m REDINGER . Ersatz fur
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