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SACHVERSTANDIGENGUTACHTEN

betreffend den Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 894, Gst. Nr. 273/2, mit den darauf
befindlichen Gebauden, KG 64142 Schélbing, BG Flrstenfeld, in 8230 Schoélbing 237 und
238.

Auftraqggeber: BG Furstenfeld, Geschaftszahl 21 E 47/25i-5

Betreibende Partei: Oleg POPAN
Muahlweg 3, 7464 Markt Neuhodis

Vertreter: Dr. Christian Strobl, RA (Zeichen: EXS-000015)
8230 Hartberg, Ferdinand-Leihs-Strale 5/1

Verpflichtete Partei: Christian RUJE
7431 Jormannsdorf, Lehar-Gasse 3, Haus 1/3

Stichtag: 27.01.2026, das ist der Tag der Befundaufnahme
Zweck: Ermittlung des Verkehrswertes der oben genannten Liegenschaft

mit den darauf befindlichen Gebauden in der 0.a. Exekutionssache.

Wegen: € 20.000,-- s. A. (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)
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Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 894, Gst. Nr. 273/2, mit den darauf befindli-
chen Gebauden, KG 64142 Schalbing, BG Furstenfeld, in 8230 Scholbing 237 und 238,
betragt

€ 654.000,--
Y2 Anteil € 278.000,--
Erstrangige offene Forderungen € 598,54

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

1.1 Lokalaugenschein:

Der erforderliche gerichtliche Lokalaugenschein fand am 27.01.2026 statt, dieses Datum gilt

auch als Bewertungsstichtag.

Anlasslich dieses Lokalaugenscheins konnten alle zu bewertenden Raumlichkeiten bzw.

Objekte besichtigt werden, sodass eine einwandfreie Befundaufnahme maoglich war.

1.2 Fragestellung an den SV:

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

Einlagezahl 894

Katastralgemeinde 64142 Scholbing
Anteil 1/2

BLNr. 2

1.3 Grundlagen und Unterlagen der Wertermittlung:

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

2.  Auszug aus der digitalen Katastermappe - DKM (die darin dargestellten
Grenzen wurden fur die Erstellung des Gutachtens herangezogen und nicht
in der Natur Uberpruft).
Grundbuchsauszug.
Einreichplan — Neubau eines Doppelhauses mit je zwei Uberdachten KFZ-Abstellplat-
zen und je 1 nichtiberdachter KFZ-Abstellplatz, Gelandeveranderung, Errichtung von
zwei Luftwarmepumpen, Errichtung von zwei Photovoltaikanlagen, Errichtung von
Stutzmauern, Errichtung von Zaunen — mit Genehmigungsstempel der Gemeinde
vom 1. Dez. 2021.

5. Baubeschreibung vom 09.09.2021.
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11.

12.
13.

14.
15.
16.
17.
18.

19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.

30.

Bescheid — Baubewilligung — vom 01.12.2021, Zahl: 153-9/S 237 und 238 B/4-2021.
Energieausweis fur Wohngebaude — Neubau eines Doppelhauses — vom
23.09.2021.

Energieausweis — Plausibilitatsprifung — Das Land Steiermark, Zeus-Nr.
21.109558.01.

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

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

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

Facility Management.

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

»~ochatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten® von Simon / Kleiber / Réssler.
.verkehrswertermittiung von Grundstlticken® von Kleiber.

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

.Liegenschaftsbewertung“ von Kranewitter.

,=Handbuch des Liegenschaftenschatzers® von Naegeli.

,0er Wert von Immobilien“ von Seiser / Kainz.

BKI-Baukosten — Statistische Kennwerte fur Gebaude.

Das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz.
,Liegenschaftsbewertungsgesetz von Stabentheiner.

Jmmobilienbewertung Osterreich“ von Bienert / Funk.

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung von Krdll / Hausmann / Rolf.
LBA — Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie.

Donau Universitat Krems — Unterlagen International Real Estate Valuation.
Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der
Immobilien- und Vermdgenstreuhander.

Nutzungsdauerkatalog des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich

zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Landesverband Steiermark und Karnten.
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31. Zeitschrift ,Sachverstandige”.

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

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

34. ,Exekutionsordnung (EO)" in der derzeit gultigen Fassung.

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

rechtmafige Nutzungen wurden vom Sachverstandigen nicht durchgefuhrt. Es wird im Wei-
teren davon ausgegangen, dass alle diesbezliglichen erforderlichen und notwendigen Be-
willigungen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind. Sollten sich hier neue wertveran-

dernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

1.4 Erklarung des Sachverstandigen:

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

Aufgrund der oben angeflhrten Unterlagen sowie meiner Kenntnis der Liegenschaft ergibt

sich daher folgender Befund.
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2 BEFUND

2.1 Grundbuch:

JUSTIZ  RepuBLIK OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 64142 Schdélbing EINLAGEZAHL 894
BEZIRKSGERICHT Fiirstenfeld

ok kk kKK Ik IR kR AR kI A AR A AR I A A I AR AN A I Ik Ak kAR Ak Ak ok ke kA kI kR Xk h I T I XTI I F ok ok kok ek kokok kK

Letzte TZ 5612/2025
e 2222222 R R R R RS R R R EE R EEEE R SRS S S Al Ak A A KA A A A A A A XA R IRk k Xk bk ko kdkdkdkd ok k ok k&
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
273/2 G Garten(10) * 973 Schélbing 237
Schélbing 238
Legende:
G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fliche rechnerisch ermittelt
Garten(l10): Garten (G&rten)

Ak A KA KK KXKKKKAKRRRK K I Ak kkkkhkkkokkkhdkdr AD KAk kA kA A A Ak Ak kA AR KKK KKK KKK KKK KK AR R Ak kk ok

1 b geléscht
dhkhhhA A A A A IR I I AR AR A T A I A Kk kok ok ok kokok ok kokkkk B EE R R R SRR SRR R SRR R R R R R EERESESEEES]
1 ANTEIL: 1/2
Nemia Oprea
GEB: 1988-05-02 ADR: Angerstrabe 9/2, Hartberg 8230
a 4550/2021 Kaufvertrag 2021-01-19 Eigentumsrecht
b 6195/2021 Vorkaufsrecht
2 ANTEIL: 1/2
Christian Ruje
GEB: 1981-10-11 ADR: Lehar-Gasse 3 Haus 1/3, Jormannsdorf 7431
a 6195/2021 Schenkungsvertrag 2021-08-10 Eigentumsrecht
b 6195/2021 Vorkaufsrecht
Ak kA A kAR A AN AI AR AR AR A AR AR AR AR AR KKK AK C KAk Kk ko ok ok ok ok k ko k% gk ok sk ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ke ke
1 auf Anteil B-LNR 1
a 6195/2021
VORKAUFSRECHT
gem Pkt Zwdlftens Schenkungsvertrag 2021-08-10 fiir
Christian Ruje geb 1991-10-11
2 auf Anteil B-LNR 2
a 6195/2021
VORKAUFSRECHT
gem Pkt Zwdlftens Schenkungsvertrag 2021-08-10 fiir
Nemia Oprea geb 1988-05-02
3 a 7574/2021 Schuld- und Pfandurkunde 2021-10-13
PFANDRECHT H&chstbetrag EUR 231.000, ——
fiir start:bausparkasse AG (FN 441019%h)
b geléscht
4 a 7768/2021 Schuld- und Pfandurkunde 2021-10-13
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 102,900, —-
fiir start:bausparkasse AG (FN 441019%h)
b geldscht
7 auf Anteil B-LNR 2
a 3628/2025 Schuldanerkenntnis 2025-02-26
PFANDRECHT EUR 20.000, ——
5 % VZ p.a.
fiir Oleg Popan geb 1989-06-10

Seite 1 von 2
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b 3628/2025 Vollstreckbarkeit gem § 3 NotO

auf Anteil B-LNR 2
a 5612/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung veon vollstr EUR 20.000,--

samt 5 % Z seit 2025-04-16 sowie

Antragskosten EUR 989,84 (darin enth EUR 120364 an USt und
EUR 266,-- an USt-freien Barauslagen) fir

Oleg Popan geb 1989-06-10

(21 E 47/25 1)

dkkk kA k kI Ak A KAk k kXA X hkkkxkkkkhkkk*x INWEIS *rkkkhkkkhkkkhkkdkk Ak kA xrhhk ok ko kkkk

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

KA A hh kA kAR AR A ARk hh kA kdkokok ko k ko k ok ko kA Ak kA kA A A A A Ak Ak ok hhkhhhkkkk k kA Ak ko kh h ok kk ok

Grundbuch

16.01.2026 13:28:48
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AuRerbucherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berucksichtigung, wenn sie dem

Sachverstandigen bekannt gegeben wurden.

Anmerkung:
Der Bewertung wurden die grundbucherlichen Flachenangaben ungepruft zugrunde gelegt

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

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

2.2 Lage:

Dieses Grundstlck mit den darauf befindlichen Gebauden (Doppelhaus) liegt am Ortsrand
von Schdlbing und ist Uber eine 6ffentliche Stralde erreichbar. Die Lage des Grundstickes
ist eben, die Figuration rechteckig. Die umliegenden Grundsticke sind teilweise bebaut und

teilweise unbebaut.
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2.3 Flachenwidmung:

Lt. Auskunft der Gemeinde St. Johann in der Haide ist das Grundstiick als ,Allgemeines

Wohngebiet* ausgewiesen.

Das Land|  Dijgitaler Atlas Steiermark

Steiermark
kg i
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WA U,2.0,0

DO 2974

1962
(7 720

® GI5-Steiermark, BEV, Adressregister (8008/200€) 2weck
Keine Haftung fur Verflgbarkeit, Vollstandigkeit Ersteller™in:
24 und Richtigkeit der Darstellung.
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2.4 Kontaminierung:

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

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

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

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

e Altlasten

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

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

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

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

standlichen Liegenschaft. Probebohrungen, welche zu gutachtlichen Ergebnissen zu dieser

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Thematik fuhren, liegen diesem Gutachten nicht zugrunde und werden generell nur auf aus-

drickliche Anweisung des Auftraggebers durchgefihrt. Die Bewertung erfolgt daher unter

der Annahme, dass das Grundstiick kontaminationsfrei ist.

Altlasten-GIS:
h 4 UMWELT = Bundesministerium
j— BUNDES Land- und Forstwirtschaft,
W AMT Altlasten po rtal Klima- und Umweltschutz,
Regionen und Wasserwirtschaft
511 \ 241 \ V 292 /
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Legende
Flachen
Flachentyp
D Altlast Altablagerung D Altstandort
Status

D erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet

[l Atast

m gesichert vorgeschlagen

D beurteilt "keine Altlast" @ Altlast vorgeschlagen

m dekontaminiert vorgeschlagen . dekontaminiert

. gesichert

m Beobachtung abgeschlossen vorgeschlagen

D Beobachtung abgeschlossen

Laut Erhebungen des Sachverstandigen im Altlastenatlas laut GIS Altlasten des Umwelt-
bundesamtes sind keine Hinweise auf Altlasten vorhanden. Sollte sich nachtraglich heraus-
stellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes Grundstick Kontaminationen aufwei-
sen, ware eine Nachbewertung mit einer Boden- bzw. Bauwerksuntersuchung erforderlich.
Eine eventuelle Wertminderung ware auf Basis dieser Untersuchungsergebnisse erganzend

festzustellen.
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2.5 MaRe:

Die zur Berechnung erforderlichen Mal3e wurden dem vorhandenen Plan enthommen.

2.6 Ver- und Entsorgungsleitungen:

Die Liegenschaft mit dem darauf befindlichen Doppelhaus ist erschlossen und sind Strom-,
Wasser- und Kanalanschluss den beiden Gebauden zugeleitet.

2.7 Infrastruktur:

Samtliche infrastrukturellen Gegebenheiten wie Gaststatten, Kinderbetreuungseinrichtung,
Volksschule, Arzte und Einkaufsmdglichkeiten sind in St. Johann in der Haide bzw. Hartberg

vorhanden. Beide Ortschaften befinden sich in ca. 5,0 km Entfernung und sind ohne private
Fahrzeuge nur erschwert erreichbar.

niny \i
8] Ky
o I =
8 e = = Ol =
= L STy A rJ : Sankt Johann
V1 g L (850 3 : U
Halr‘t‘berg. 3 0 ii = e’ _in der Haide
g ™ 2=y \© 7 E X : o taise il 8] (&}
=t " =
¥l r &) ’,IL v
| ¢
g i
Stid.p 411
n,', Hartberger Gmoos Utobahn [
P
- £y Habefgdorf
il
Lebing
¥
-y {1} Safenau
Neusafenau ¢
o Schalbing
{4
o
Um z Altenberg Ob¢
eidly S
o o
o
3
>
Mitterberg

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



14

2.8 Nutzung:

Das Haus 237 ist bewohnt, wahrend beim Haus 238 noch Fertigstellungsarbeiten notwendig

sind.

2.9 Gebaudebeschreibung:

2.9.1 Doppelhaus:

Lt. Baubescheid, Baubeschreibung und Einreichplan wurde dieses Doppelhaus 2021 errich-
tet und liegt mir keine Fertigstellungsanzeige vor. Diesbezuglich wird festgehalten, dass das
Haus 237 fertig gestellt ist und bewohnt wird, wahrend im Haus 238 noch Fertigstellungsar-

beiten notwendig sind.

Dieses Doppelhaus (2 Objekte, durch Feuermauern voneinander getrennt) ist spiegelver-
kehrt hergestellt. Die Hauser haben rechteckige Figuration und sind zweigeschossig, beste-

hend aus Erd- und Obergeschoss errichtet.

Im Erdgeschoss Haus 237 sind folgende Raumlichkeiten vorhanden: Wohnen/Essen/Ko-
chen, Abstellraum unter der Stiege, Technikraum, WC mit Dusche, Schlafzimmer/Buro und
Vorraum.

Das Haus 238 besitzt an Raumen im Erdgeschoss: Wohnen/Kochen/Essen und Vorraum,
Zimmer/Buro, WC mit Dusche und Technikraum sowie Abstellraum unter der Stiege.

An der Sudwestseite ist bei beiden Hausern eine Terrasse angeschlossen.

Die planlich dargestellten, GUberdachten Stellplatze sind noch nicht errichtet.

Im Obergeschoss der im Haus 237 sind vorhanden: Schlafzimmer, Zimmer, Badezimmer
Kinderzimmer 1, Kinderzimmer 2/Garderobe und Vorraum.

Im Haus 238 sind an Raumlichkeiten vorhanden: 4 Zimmer, Badezimmer und Vorraum.

Im Obergeschoss ist bei jedem Haus jeweils ein Balkon angebaut, welcher sich Uber dem
Zugang befindet. Der planlich dargestellte, gartenseitige Balkon (Uber der Terrasse) ist nicht

hergestellt.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Die AufschliefSung und Erreichung erfolgt von einem 6ffentlichen Weg, welcher sudostseitig
vorbeifihrt und nur einfach befestigt ist. Die asphaltierte Zufahrt ist bis in den Nahbereich
gegeben. Der Eingang in die Hauser erfolgt von der Nordostseite. Die Geschosse unterei-

nander sind uber gewendelte Stiegen miteinander verbunden.

Technischer Bericht — soweit angegeben bzw. augenscheinlich feststellbar und in

den Unterlagen ersichtlich:

Fundierung: Stahlbetonplatte mit Rollierung und Frostschirzen, wo sich dartber liegend der
FuRbodenaufbau befindet.

Erdgeschossmauerwerk: Hohlblockziegelmauerwerk.

Decke Uber Erdgeschoss: Massivdecke mit ebener Untersicht.

Obergeschossmauerwerk: Hohlblockziegelmauerwerk.

Decke Uber Obergeschoss / Dachkonstruktion: Soweit den Unterlagen zu entnehmen be-

steht hier keine massive Decke, sondern ausschliel3lich eine Holzkonstruktion als Pultdach,

mit geringer Dachneigung, ausgefuhrt. Als Decke besteht eine Leichtdecke aus Gipskarton.

Dachdeckung: Folieneindeckung.

Wasserabfuhr: Regenrinnen- und Ablaufrohre bestehen.

Raumlichkeiten und deren Ausstattung — Haus 237 (bewohnt, fertig gestelit):
ERDGESCHOSS:

Wohnen/Essen/Kochen:

Marmorplattenboden, Wande und Decke gemalt, zur Terrasse hin eine grol3flachige Schie-
beture bestehend aus Alu mit auf3enliegender Raffstore. An der rechten Seite vom Zugang
ein grof¥flachiges — nicht 6ffenbares — Alufenster mit Raffstore. Im Kichenbereich besteht
ein kleinformatiges, zweiflliigeliges Alufenster mit Fensterbrett. Von diesem Wohn-/Essbe-

reich besteht ein offener Zugang Uber eine Stiege zum Obergeschoss.

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



16

Abstellraum unter der Stiege:

Fliesenboden, Wande/Laufplatte gemalt, Holztlire mit Stock als Zugang, eingeschrankte

Raumhohe.

Technikraum:

Fliesenboden, Wande/Decke gemalt, Steuerung von der Luftwarmepumpe Buderus, ein
Boiler, geschatzt 300 Liter. In diesem Technikraum der Elektrozahler sowie die Wasseruhr

eingebaut.

WC mit Dusche:

Fliesenboden, Wande verfliest, Decke gemalt, Alufenster kleinformatig mit Fensterbrett,

Holztlre mit Stock, Hange-WC mit Spulkasten in die Wand integriert und Handwaschbe-

cken mit Armatur. Eingebaut eine Bodenrinne bei der Dusche, die Armatur fehlt.

Schlafzimmer/Biiro:

Laminatboden, Wande/Decke gemalt, Holztlire mit Stock, zweifligeliges Alufenster mit

Fensterbrett und AuRenrollo.

Vorraum:
Marmorfliese, Wande/Decke gemalt, Eingangsture aus Alu mit Glaslichte, zylindrischem

Schloss, als Sicherheitstlre ausgefuhrt.

Stiege EG-0OG:

Gewendelte Stiege mit Marmorfliese belegt, zur Absturzsicherung ein Gelander Niro mit

Glasausfachung.

OBERGESCHOSS:

Schlafzimmer:

Laminatboden, Wande/Decke gemalt, Holztire mit Stock, zweifligelige Alutire mit Aul3en-

rollo zu einem kleinen Balkon.

Zimmer:

Laminatboden, Wande/Decke gemalt, Alufenster kleinformatig mit Fensterbrett und Holz-
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ture mit Stock als Zugang vom Schlafraum.

Balkon:

Fliesenboden, Brustungsmauer mit Silikatabrieb und Blechabdeckung.

Badezimmer:

FuBboden und Wande Marmorfliesen, Decke gemalt, zweifliigeliges flaches Alufenster mit
Fensterbrett, Holztlre mit Stock. Eingebaut Waschbecken mit Armatur, Hange-WC mit
Spulkasten integriert, Dusche mit Bodenrinne, Brausegarnitur und Schwallbrause sowie
Waschmaschinenanschluss. Anscheinend besteht noch ein zweiter Anschluss fur das

Waschbecken, welches nicht besteht.

Kinderzimmer 1:

Laminatboden, Wande/Decke Malerei, Holztlre mit Stock, franzosisches Fenster mit aus-

schlie3lich oberen 6ffenbaren Flugeln.

Kinderzimmer 2/Garderobe:

Laminatboden, Wande/Decke Malerei, Holztlre mit Stock, franzosisches Fenster mit aus-

schlief3lich oberen 6ffenbaren Flugeln.

Vorraum:
Laminatboden, Malerei Wande/Decke, offener Zugang zur Stiege und ersichtlich der Heiz-

verteiler von der FuBbodenheizung.

Raumlichkeiten und deren Ausstattung — Haus 238 (unbewohnt, nicht zur Giinze fertig gestellt):
ERDGESCHOSS

Wohnen/Essen/Kochen und

Vorraum:

Holzboden, Wande/Decke gemalt, zur Terrasse hin eine doppelfligelige Aluschiebettre
mit aulenliegenden Raffstores, an der linken Seite ein fixes Alufenster nicht 6ffenbar, so-
wie im Kuchenbereich ein zweifligeliges Alufenster mit Fensterbrett. Von diesem Bereich
Essen/Wohnen der Zugang Uber die Alutire-Sicherheitstlire mit Glaslichte und zylindri-

schem Schloss.

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



18

Zimmer/Buro:

Holzboden, Wande/Decke gemalt, zweiflligeliges Alufenster mit Fensterbrett, Holztire mit
Stock.

WC mit Dusche:

FulRBboden/Wande verfliest, Decke gemalt, Alufenster kleinformatig mit Fensterbrett, Holz-

tire mit Stock, Hange-WC mit Spulkasten in die Wand integriert, Dusche mit Bodenrinne,
Brause und Schwallbrause, Anschliisse fur Waschbecken bestehen, das Waschbecken ist

nicht vorhanden.

Technikraum:

Fliesenboden, Wande/Decke gemalt, Holztlire mit Stock, Steuerung fur die Luftwarme-
pumpe Buderus, ein Elektroboiler RM, geschatzt 300 Liter sowie der Elektrozahler. Wei-
ters besteht im Technikraum die Hauptwasserzuleitung mit Wasseruhr.

Abstellraum unter der Stiege:

Fliesenboden, Wande/Laufplatte gemalt, Holztlire mit Stock als Zugang, eingeschrankte
Raumhohe.

Stiege EG-0OG:

Betonstiege mit Holz belegt (Trittplatten), zur Absturzsicherung ein Gelander aus Niro mit

einer Glasausfachung.

OBERGESCHOSS
Zimmer 1:
Holzboden, Wande/Decke Malerei, doppelfligelige Alutire mit Rollo zu einem kleinen Bal-

kon, Holztlre mit Stock als Zugang.

Zimmer 2:
Holzboden, Wande/Decke Malerei, Alufenster kleinformatig mit Fensterbrett, Holzture mit
Stock.

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



19

Balkon:

Fliesenboden, Bristungsmauer mit Silikatabrieb und Blechabdeckung.

Badezimmer:

FulRboden und Wande Marmorfliesen, zweiflugeliges flaches Alufenster mit Rollo und
Fensterbrett, Holzture mit Stock. Hange-WC mit Spulkasten in die Wand integriert, Dusche
mit Bodenrinne, ohne Armaturen, Anschlisse fur Waschmaschine sowie Doppelwaschbe-
cken, ohne Armatur, bestehen.

Ein Anschluss fur ein zweites Waschbecken.

Zimmer 3:
Holzboden, Wande/Decke gemalt, franzdésisches Fenster mit 6ffenbaren Fligeln und

Rollo, Zugang vom Vorraum Uber die Holzttre mit Stock.

Zimmer 4:
Holzboden, Wande/Decke gemalt, franzdésisches Fenster mit 6ffenbaren Fligeln und

Rollo, Zugang vom Vorraum Uber die Holzttre mit Stock.
Vorraum:
Holzboden, Wande/Decke Malerei, offener Zugang zur Stiege mit einer Bristungsmauer

als Absturzsicherung und der Verteiler fur die Fullbodenheizung eingebaut.

Innenwandgestaltung: Die Wande und massive Decke sind verputzt und gemalt, die Sani-

tarbereiche verfliest. Soweit den Unterlagen zu entnehmen besteht Giber dem Obergeschoss

nur eine Leichtdecke aus Gipskarton, gedammt, und ist auch diese gemalt.

Fassadengestaltung: Warmedammverbundsystem mit Silikatabrieb. Die Sohlbanke beste-

hen aus Metall. Kaltwasserhahn ersichtlich.

Beheizung und Warmwasserbereitung: Beide Hauser werden mittels einer Luftwarme-

pumpe beheizt. Soweit den Unterlagen zu entnehmen besteht zur Warmwasseraufbereitung

eine PV-Anlage mit einer Leistung von 8 kWp (nicht einsehbar).
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Anschlisse: Strom-, Wasser- und Kanalanschluss.

Bau- und Erhaltungszustand: Abgesehen von geringflgigen Zeitschaden durch das Bewoh-

nen beim Haus 237 sind die Gebaude in einem guten und neuwertigen Zustand, wobei fest-
gehalten wird, dass beim Haus 238 noch Fertigstellungsarbeiten fur ein Bewohnen notwen-
dig sind.

2.10 AuBenanlagen und Einfriedungen:

Der gesamte Zugangs- und Zufahrtsbereich, abgesehen von einem Meter von der Einfrie-
dungsmauer entfernt, ist mit Verbundsteinplatten belegt und im Bereich der Zufahrt ein Rigol
vorhanden.

Zur Nordwestseite besteht eine Einfriedungsmauer aus Schalsteinen, nur einfach verputzt.
Wie erwahnt sind die Uberdachten Abstellplatze noch nicht errichtet. Beim Haus 237 ist der
Verbundsteinplattenbelag im Bereich der Stellplatze hergestellt, nicht jedoch beim Haus
238.

Als Traufenpflaster bei den Hausern sind Verbundsteine verlegt, mit Randleistenabschluss.
Gartenseitig bestehen bei beiden Hausern im Erdgeschoss verflieste Terrassen und besteht
eine Sichtschutzwand zur Trennung der beiden Terrassen, welche verputzt und mit Blech
abgedeckt ist.

An den Stirnseiten der Hauser sind die Luftwarmepumpen aufgestellit.

Einfriedungen bestehen keine, mit Ausnahme von angepflanzten lebenden Zaunen an zwei

Seiten.

Die nicht bebauten und befestigten Flachen stellen Grinzonen dar.

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



21

3 BEWERTUNG

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

§ 5 Ertragswertverfahren und

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

achten entsprechend begrundet.

§ 4 LBG - VERGLEICHSWERTVERFAHREN

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

Das Vergleichswertverfahren ist somit zur Bewertung von unbebauten Grundstiucken, vor

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

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

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

bend sind.

§ 5 LBG - ERTRAGSWERTVERFAHREN

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

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

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

Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

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

Mietertragnissen anzunahern.

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

die notwendige Gesamtrendite zu erreichen.

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

gesetzt.

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

vermieteten Eigentumswohnungen.

§ 6 LBG - SACHWERTVERFAHREN

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

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

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

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

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

wertungskriterien.

VERKEHRSWERT

Verkehrswert ist der Preis, der bei einer Veraulierung der Sache Ublicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aul3er
Betracht zu bleiben (§ 2, Abs. 2 und 3 LBG).

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

Der ermittelte Wert berlcksichtigt die zum Bewertungsstichtag bekannten Marktverhait-

nisse.

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



25

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

ren ausgewiesenen Zwischenwert (Sach- und Ertragswert) anzunahern.

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

wicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten Liegenschaften.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei:

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

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

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

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

bauten Liegenschaften.

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

ist beispielsweise die Berechnung eines Entwicklungsgewinns.

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

Bauzeitraum.

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

nebenkosten der tragbare Bodenwert errechnet.

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

gangsparameter.

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

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

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

sierungen, mietfreie Zeiten, Instandsetzungen, etc. verursacht.

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

Terminal Value

— 6 ot ot ot ot ot t ..

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

~ ~ ~ T ~
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Es bedeutet:

u Ein-fAuszahlungslberschuss
t Periode auf Jahresbasis

fo Bewertungsstichtag

n Anzahl Perioden des Detailprognose-Zeitraumes

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

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

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

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

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

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

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

kinftigen Veranderungen.

VERFAHRENSAUSWAHL

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

nach oben oder unten berichtigt werden.

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

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

nisse im redlichen Geschaftsverkehr Bedacht zu nehmen.

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

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

dergrund steht.

Ermittlung des gemeinen Wertes:

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

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

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

ALLGEMEINES

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802 Pkt. 3.3)

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

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

achten Uber den Zustand der Gebaudesubstanz.

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

Einheitswert kein Riuckschluss auf den tatsachlichen Verkehrswert gezogen werden kann.

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

einrichtungen.

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

Verarbeitung konnen daher nicht eingeschatzt werden.

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

wurde.
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In der Befundaufnahme konnen nur augenscheinliche (offensichtliche) oder angezeigte Ge-
gebenheiten und Zustande hinsichtlich Bauausflihrung, den Bauzustand oder sonstige lie-
genschaftseigene Umstande bericksichtigt werden. Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen,
dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund Mitteilungen vom Auf-
traggeber, Mieter, etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen 0.a. Funktionsprufun-

gen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

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

oder Vermutungen beruhen.

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

lichen Begehung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

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

ten keine rechtlichen Beurteilungen.

Nachdem es sich bei dieser Bewertung um eine Exekution handelt, wird bei der Ermittlung
des Verkehrswertes darauf Rucksicht genommen, dass der Erwerber keinen Gewahrleis-

tungsanspruch besitzt.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die Ublicherweise der Ertragser-
zielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht berucksichtigt, da
die Vorsteuerabzugsmadglichkeit besteht. In allen anderen Fallen werden die Werte ein-
schlief3lich der Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdrucklich auf die umsatzsteu-
erlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die zu bewertende Sache
mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwendet werden, ist diese Umsatzsteuer

dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist
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dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Um-
satzsteuer verkauft, sind eventuelle bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu

berichtigen.

Gemal der EO-Novelle 2008 (BGBI | 2008/37) wurden bei der Gemeinde Bescheide mit

dinglicher Wirkung angefordert und auch tUbermittelt (siehe Anhang).

Gemal der EO-Novelle 2008 (BGBI | 2008/37) wurden Bescheide mit dinglicher Wirkung
angefordert und auch ubermittelt (Siehe Anhang).

Im Gutachten enthalten das Gebaude samt gebaudegebundener Installationen wie Hei-

zung, Wasser und Sanitar.
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3.1. Wertermittlung:

1. Grundwert:

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

ung, die Ausnutzbarkeit und der ErschlieBungsgrad berlcksichtigt.

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

durch Zu- und Abschlage zu bertcksichtigen sind.

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

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

schieden und wird aus allen Preisen ein Mittelwert gebildet.

Vergleichspreise

1z Kaufdat./Jahr KG ?r:°n':f Kaufpreis Preis/m? Ab:::’l;llag :::fl':
4180/2023 2022 64117 639 22 365 3500 12,0% 39,20
3153/2023 2023 64117 314 10 990 35,00 9,0% 38,15
2136/2023 2022 64142 716 16 468 23,00 12,0% 2576
2588/2024 2024 64142 1069 35 000 32,73 6.0% 34,69
4764/2022 2022 64142 1091 30 548 2800 12,0% 31,36
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7568/2019 2019 64142 1470 41160 28,00 21,0% 33,88
424/2020 2019 64117 1034 28 500 27,56]  21,0% 33,35
MITTELWERT €/ m? 33,8
GST. 2732
973 m? a € 34 I m? € 33 082,00
GRUNDWERT € 33 082,00

2. Bauzeitwertermittlung:

Brutto-Rauminhalt nach ONORM B 1800.

2.1. Bauzeitwert:

Die Ermittlung des Bauzeitwertes erfolgt nach Nutzflache, Brutto-Geschol’¥flache bzw.

Rauminhalt.

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

zeitwert.
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2.1.1. Doppelhaus, Haus 237 (bewohnt, fertig gestelit):

Brutto Grundflache:

8,20 x 11,00

Brutto-Rauminhalt:

BGF X Rechn. Hohe
EG 90,20 X 2,96
oG 90,20 X 2,90

Baukosten:

= 90,20 m?
= BRI

= 266,99 m?
= 261,58 m?

Die Baukosten an diesem Gebdude werden nach vom Osterreichischen Statistischen

Zentralamt verdffentlichen Zahlen, wie Baukostenindex, Baupreisindex, Verbraucher-

preisindex usw. sowie den Richtlinien bzw. Richtsatzen der Wohnbauférderung fir das

jeweilige Bundesland bzw. meinen eigenen Erfahrungen ermittelt. Die dem Herstellungs-

wert zu Grunde gelegten Preise pro m? Nutz- bzw. bebauter Flache bzw. pro m®* um-

bauter Raum sind von ortsublichen Herstellungskosten bzw. Baupreisen fir vergleich-

bare Gebaude zum Bewertungsstichtag abgeleitet.

Jedenfalls ist beim Ansatz des Herstellungswertes nicht vom tatsachlichem Kostenauf-

wand, der fir die Errichtung der baulichen Anlagen seinerzeit tatsachlich enstand, auszu-

gehen, sondern vielmehr von jenem fiktiven Kostenbetrag, der fur die Neuerrichtung der

baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden musste.

BRI X  Raummeterpreis =BK
EG 266,99 x € 690,00 € 184 223,00
0G 261,58 x € 690,00 € 180 490,00
€ 364 713,00
+ 20 % Umsatzsteuer € 72 943,00
€ 437 656,00
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Hievon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des
Alters, fur die bisherige Abnlitzung und Amortisation
sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle
und unzeitgemale Gestaltung, unglnstige bauphysika-

lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).

14% von € 437 656,00 -€ 61 272,00
€ 376 384,00

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

standsnoten von 1-5 vergeben.

1 neuwertig mangelfrei (Bez. Heideck: neu ohne Reparaturen

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

deutlich reparatur- und instandsetzungsbedirftig (reparaturbeddrftig)

umfangreiche Instandsetzungen erforderlich (gréRRere Reparaturen
erforderlich)

abbruchreif, wertlos

(&) I - NN INCO I \

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

gend dargestellt Abwertungen vorgenommen werden:
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1,00 | neuwertig, mangelfrei 0,00%
1,25 0,04%
1,50 |geringflgige Instandhaltungen vornehmen 0,32%
1,75 1,07%
2,00 |normal erhalten; ubliche Indstandhaltung vornehmen 2,49%
2,25 4,78%
2,50 |Uber Instandhaltungen hinausg.geringere Instandsetzungen 8,09%
2,75 12,53%
3,00 |deutlich instandsetzungs- (reparatur-) bedurftig 18,17%
3,25 25,03%
3,50 |bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09%
3,75 42,28%
4,00 |umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49%
4,25 63,57%
4,50 |umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 75,32%
4,75 87,54%
5,00 |abbruchreif, wertlos 100,00%

abzuglich Berucksichtigung der Zustandsnote
2,25 = 4,78% -€ 17 991,00
Bauzeitwert € 358 393,00

2.1.2. Doppelhaus, Haus 238 (unbewohnt, nicht zur Gdnze fertiggestellt):

Brutto Grundflache:

8,20 x 11,00 = 90,20 m?
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Brutto-Rauminhalt:

BGF X Rechn. Héhe = BRI
EG 90,20 X 2,96 = 266,99 m3
oG 90,20 X 2,90 = 261,58 m3
Baukosten:
BRI X  Raummeterpreis =BK
EG 266,99 X € 610,00 € 162 864,00
oG 261,58 X € 610,00 € 159 564,00
€ 322 428,00
+ 20 % Umsatzsteuer € 64 486,00
€ 386 914,00
Hievon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des
Alters, fur die bisherige Abnlitzung und Amortisation
sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle
und unzeitgemale Gestaltung, unglnstige bauphysika-
lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).
14% von € 386 914,00 -€ 54 168,00
€ 332 746,00
abzuglich Berucksichtigung der Zustandsnote
2,25 = 4,78% -€ 15 905,00
Bauzeitwert € 316 841,00
2.1.4. AuBenanlagen und Einfriedungen:
Bauzeitwert € 18 500,00
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Zusammenstellung - Sachwert

1. Grundwert: € 33 082,00
2.1. Bauzeitwert:

2.1.1. Doppelhaus, Haus 237 (bewohnt, fertig gestellt): € 358 393,00
2.1.2. Doppelhaus, Haus 238 (unbewohnt, nicht zur Ganze fertigg € 316 841,00
2.1.4. AuRenanlagen und Einfriedungen: € 18 500,00
SACHWERT € 726 816,00
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3. Ertragswert:

Erlauterungen zur nachfolgenden Berechnung:

Rohertrag:

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

einschlie3lich Vergutungen.

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

werden.

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

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

Reinertrag:

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

fallwagnis zu bereinigen, um den Reinertrag zu erhalten.

Bewirtschaftungskosten:

Die im Ertragswertverfahren zu berlcksichtigenden Bewirtschaftungskosten setzen sich

aus folgenden Einzelpositionen zusammen:
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- Verwaltungskosten
- Betriebskosten
- Instandhaltungskosten

- Mietausfallwagnis

Es sind jedoch nur jene Kosten zu berlcksichtigen, die der Grundstickseigentimer
nicht auf die Mieter umlegen kann. Bei Wohnungsvermietungen sind das insbesondere
die Verwaltungskosten, das Mietausfallwagnis und groRRere Instandhaltungskosten.
Kleinere Instandhaltungskosten, Schoénheitsreparaturen und die meisten anfallenden
Betriebskosten kénnen dagegen auf den Mieter umgelegt werden. Bei Geschaftsraum-
vermietungen konnen zusatzlich die Verwaltungskosten und Kosten fir umfangreiche

Instandhaltungsmaflnahmen auf den Mieter lUbertragen werden.

Verwaltungskosten:

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

lichen und freiwilligen Prifungen des Jahresabschlusses sowie der Geschaftsfliihrung.

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

- Buchhaltung

- Mieteingang, Mietanpassung, Mietanderung

- Rechnungsprifung, Zahlungsverkehr

- Organisation von Instandhaltungsarbeiten

- Jahresabschlussrechnung

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

oben genannten Faktoren 2 bis 5 % des Rohertrages betragen.

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



42

Bei Gewerbeobjekten ist der Mietvertrag daraufhin zu untersuchen ob die Verwaltungs-
kosten auf den Mieter umgelegt werden. Ist dies der Fall, so werden keine Verwaltungs-

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

Rohertrags sinken.

Betriebskosten:

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

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

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

wirtschaftungskosten zu bertcksichtigen.

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

Rahmen einer ordnungsgemaflen Bewirtschaftung entsprechen.

Instandhaltungskosten:

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

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

Zustand des Gebaudes etwa zwischen

Gebaudeart Instandhaltungssatz
Wohnhauser neu 0,5 %
Wohnhauser alt 05-1,5%
Geschaftshauser 05-15%
Burogebaude 0,5-1,5%
Gewerbliche und industrielle Objekte 0,5-2,0%

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

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

auf den Mieter umgelegt werden.

Mietausfallwagnis:

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

folgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

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

der Mieter sowie der konjunkturellen Lage hinzu.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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In Zeiten schlechter Konjunktur kann es in bestimmten Wirtschaftszweigen vermehrt zu
Geschaftsaufgaben kommen. Die aus diesem Grund leer stehenden Geschéaftsraume
kénnen dann unter Umstanden kaum noch vermietet werden. Das Mietausfallwagnis
kann bei Mietwohnobjekten zwischen 3 und 5 %, bei gewerblichgenutzten Objekten

zwischen 5 und 10 % eingeschatzt werden.

Restnutzungsdauer:

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

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

baulichen Anlagen bei ordnungsgemafler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-

sichtlich noch genutzt werden kdnnen.

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

und Stabilitat abhangt.

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

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

bei ordnungsgemalier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-

schaftlich genutzt werden konnen.

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

Restnutzungsdauer gesondert zu erlautern.

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

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

schaftliche Nutzungsdauer.

Zu einer Verklrzung der Lebensdauer flihren nicht behebbare Baumangel und -scha-
den sowie Schaden, die nur mit unverhaltnismalig hohen Kosten behandelt werden

konnen.

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

haltungsaufwand flhren zu keiner Verlangerung der Lebensdauer.

Kapitalisierungszinssatz:

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

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

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

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

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

schaften einem geringeren Risiko unterliegen als gewerblich oder industriell genutzte.

Wie beim Bankgeschaft gilt:
niedriges Risiko — niedrige Verzinsung

hohes Risiko — hohe Verzinsung

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

Empfehlung abgegeben:

Lage
Liegenschaftsart
hochwertig sehr gut gut maig
Wohnliegenschaft 0,5-25% 1,5-3,5% 25-45% 35-55%
Biroliegenschaft 25-45% 35-55% 45-6,5% 50-7,0%
Geschéftsliegenschaft 3,0-5,0% 3,5-6,0% 5,0-6,5% 55-7,5%
igfﬁ“?jﬁ:ﬁ:ﬁt e e 3,5-6,5% 45-7,0% 50-8,0% 55-85%
E;’:\‘;z[:;ﬂ'-"gis”k' 4,0-6,0 % 4,5-6,5% 50-7,0% 6,0-8,0 %
I;‘;Zf]“ssc"hhage”“me 45-7,0% 50-7,5% 55-8,0% 6,0-9,0 %
ﬁ:g:r:zgf]gffe”“me 4,0-7,0% 45-7,5% 55-85% 6,5-9,5%
Industrieliegenschaft 45-75% 5,0-8,0% 55-9,0% 6,5-10,0 %
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Berechnung des Ertragswertes:

Nachhaltig erzielbarer Rohertrag per Monat - fiktiv: € 2 445,00

Nachhaltig erzielbarer Rohertrag per Jahr: € 29 340,00
-2,0% Verwaltungskosten -€ 587,00
-0,6% Instandhaltungskosten von den Herstellungskosten -€ 4 947,00
-3,0% Mietausfallswagnis -€ 880,00

abzlgl. Verzinsungsbetrag des Grundwertes 4,0% -€ 1 323,00

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 21 603,00

Restnutzungsdaueri. M.: 66 Jahre

Kapitalisierungszinsful}: 4,0%

Vervielfaltiger: 23,12

Ertragswert der baulichen Anlagen: € 499 461,00

zuzuglich Grundwert: € 33 082,00

ERTRAGSWERT € 532 543,00

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

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

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

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

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

darzustellen, wurde auch eine fiktive Ertragswertermittlung vorgenommen.

Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 894, Gst. Nr. 273/2, mit dem darauf
befindlichen Doppelhaus, KG 64142 Schélbing, BG Furstenfeld, in 8230 Schdélbing

Nr. 237 und 238

wird daher unter Berucksichtigung eines Marktanpassungsabschlages von 10%

festgelegt mit gerundet

€ 654 000,00

(in Worten: sechshundertvierundfiinfzigtausend)

Erstrangige offene Forderungen € 598,54

Der allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige:
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Bewertung des 1/2 Anteils:

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

witter nachfolgend angeflihrte Abschlage vorzunehmen.

Miteigentumsanteil Abschlag

grélRer 1/2 Anteil 5-8%

1/2 Anteil 10-15%

kleiner 1/2 Anteil 12-18 %

kleiner 1/4 Anteil 20%

Gegenwartiger Verkehrswert: € 654 000,00
1/2  Anteil € 327 000,00

abzuglich 15% Wertminderung infolge der durch die

Eigentumsgemeinschaft bedingten Erschwernisse in Verwaltung,

Verkaufsmaoglichkeiten usw. -€ 49 050,00

Verkehrswert - Anteil ~ € 278 000,00

(in Worten: zweihundertachtundsiebzigtausend) _.f’;\ﬁ“"’c'*"'t’é},‘/_\

SALIMOX

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

Aufnahmen vom Doppelhaus

Bayer & Bayer

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

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Haus 237
ERDGESCHOSS
Wohnen/Essen/Kochen

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Vorraum

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Abstellraum unter der Stiege

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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WC mit Dusche

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Schlafzimmer/Buro

Stiege OG - EG

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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OBERGESCHOSS
Vorraum

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Haus 238
ERDGESCHOSS
Wohnen/Essen/Kochen

{1

>

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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WC mit Dusche

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Technikraum

Bayer & Bayer
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Abstellraum unter der Stiege

Zimmer

Bayer & Bayer

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

OBERGESCHOSS

Zimmer

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Zimmer

Balkon

Bayer & Bayer

Allg. beeid

. und ger. zert. Sachverstandige
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Badezimmer

Bayer & Bayer
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Zimmer

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Zimmer

Vorraum

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Aullenanlagen und Einfriedungen

Luftwarmepumpe

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 64142 Schdlbing EINLAGEZAHL 894
BEZIRKSGERICHT Firstenfeld

LR R R e e R O R R R R g u TR

Letzte TZ 5612/2025
R i R I e i b I R e S R T e Y Al R R e S o e . 3
GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
273/2 G Garten (10) B 973 Schdlbing 237
Schdlbing 238
Legende:
G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fldche rechnerisch ermittelt
Garten(10) : Gadrten (G&rten)

R i i R R I I I R b b I S S IVEAREEEEEEEEEEE SRR SRS R R SRR R R R R R R

1 Db geldscht
R e R R I R I I I I I b I R S S S B B R i S b e i e I I R g SR IR IR R R ST
1 ANTEIL: 1/2
Nemia Oprea
GEB: 1988-05-02 ADR: Angerstrabe 9/2, Hartberg 8230
a 4550/2021 Kaufvertrag 2021-01-19 Eigentumsrecht
b 6195/2021 Vorkaufsrecht
2 ANTEIL: 1/2
Christian Ruje
GEB: 1991-10-11 ADR: Lehar-Gasse 3 Haus 1/3, Jormannsdorf 7431
a 6195/2021 Schenkungsvertrag 2021-08-10 Eigentumsrecht
b 6195/2021 Vorkaufsrecht
R b i i i R I I I I R I I g b i I S S I S C R R R b kI R R o R R R i e T e Y
1 auf Anteil B-LNR 1
a 6195/2021
VORKAUFSRECHT
gem Pkt Zwdlftens Schenkungsvertrag 2021-08-10 fiir
Christian Ruje geb 1991-10-11
2 auf Anteil B-LNR 2
a 6195/2021
VORKAUFSRECHT
gem Pkt Zwo6lftens Schenkungsvertrag 2021-08-10 fiir
Nemia Oprea geb 1988-05-02
3 a 7574/2021 Schuld- und Pfandurkunde 2021-10-13
PFANDRECHT Hoéchstbetrag EUR 231.000,--
fir start:bausparkasse AG (FN 441019h)
b geldscht
4 a 7768/2021 Schuld- und Pfandurkunde 2021-10-13
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 102.900, —-
fiir start:bausparkasse AG (FN 441019h)
b geléscht
P auf Anteil B-LNR 2
a 3628/2025 Schuldanerkenntnis 2025-02-26
PFANDRECHT EUR 20.000, —-
5 % VZ p.a.
fir Oleg Popan geb 1989-06-10
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b 3628/2025 Vollstreckbarkeit gem § 3 NotO
8 auf Anteil B-LNR 2

a 5612/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 20.000,-—-
samt 5 % Z seit 2025-04-16 sowie
Antragskosten EUR 989,84 (darin enth EUR 120364 an USt und
EUR 266,—-- an USt-freien Barauslagen) fiir
Oleg Popan geb 1989-06-10
(21 E 47/25 1)

RO R i R R R I R I R I I I I IR I I HINWEIS LR o R R I R R R I

Eintragungen ohne W&hrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

*************************‘k********‘k************‘k*******************************

Grundbuch 16.01.2026 13:28:48
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Baubeschreibung

(e

(1)

Beschreibung des Bauplatzes und der geplanten baulichen Anlagen mit Angabe aller fiir die Bewilligung maRgebenden, aus den
Pldnen nicht ersichtlichen Umsténden, insbesondere auch mit Angaben iiber den Verwendungszweck der geplanten baulichen

Anlagen, gem. § 23, (1), 11 Stmk. BaugG.

Bauwerber/in

Name: Nemia Oprea
Anschrift; AngerstraBe 9/2, 8230 Hartberg
E-Mail:

1. Art des Bauvorhabens: {gem. §§ 19 und 20 Stmk. BauG)

Tel. Nr.:

Gemeinde $t, Johann/Haide

ZU entrichten:

Bundesgebiihr € (CSO
Verwaltungsabgabe € /]O?(w

Datum: | nez. 2024

+43 676 7842751

Neubau eines Doppelhauses mit je 2 Uberdachter KFZ-Abstellplatz und 1 nichtiiberdachter KFZ-Abstellplatz

Gelandeveranderung

Errichtung von zwei Luftwérmepumpen
Errichtungvon*zwe’rPhotoveRaikan&agen
Errichtung von Stiitzmauern
Errichtung-von-Z&unen

2. Angaben zum Bauplatz

Adresse: -
Grundstlicks-Nr.: 273/2
Katastralgemeinde: 64142

bestehende bauliche Anlagen:

Ausweisung im FLAWI: WA 0,2-0,6

3. Angaben zur baulichen Anlage

Haus Nr.:
Einlagezahl:
Bauplatzgréfe:

gliltiger Bebauungsplan:

Gebdudehdhe(n): 2,13-7,05m

Gesamthéhe: 7,50 m

Raumhd&hen(n): 2,60

GeschoBhohe(n): 2,96 m

GeschoRanzahl: 2

Bebauungsgrad: bestehend: - neu: 345,66 m2 / 974 m2 = 0,35
Versiegelungsgrad: 573,89 m2 / 974 m2 = 0,59 (inkl. Einfahrt, Terrassen, Schwimmbecken)
barrierefreie Ausfiihrung: +Ja

anpassharer Wohnbau: Ja

BruttogeschoRflichen zur Berechnung der Bauabgabe: (die Fliche Je Geschops,

25% gem. §76 StmkBG, Whg. — Top: -

einschlieflich der Aufien wiénde; nachvollziehbare Berechnung als Beilage erforderlich )

Bruttogeschossfléiche Neukau

1. Obergeschoss 180,30 m2
Erdgeschoss 180,30 m?
Gesamtbruttogeschossfliche 360,60 m?2

Bestand
-m?2
-m2

-m?2

894
974 m2

die von AuBenwéinden umschlossen wird,

Zubau
-m?
-m?

-m?2

Gesamt

180,30 m2
180,30 m2
360,60 m?
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Gesamtfléche der GeschoRe gemiR Bebauungsdichte VO: (nachvoliziehbare Berechnung als Beilage erforderlich)

Neubau Bestand Zubau Gesamt

Lt. Belfage 346,48 m2 -m? -m? 346,48 m?

Bebauungsdichte: (gem. § 1 Bebauungsdichteverordn ung, nachvoliziehbare Dichteberechnung als Beilage erforderlich)

Bebauungsdichte: 0,36 Bestand: - Gesamt: 346,48 m2/ 974 m2=0,36
Bebauungsgrad:
Bebauungsgrad: 0,35 Bestand: - Gesamt: 345,66 m2 / 974 m2 = 0,35

4. Angaben It. OIB-Richtlinien (Ausgabe 2015)
OIB 2, 2.1, 2.2, 2.3 Richtlinien Brandschutz

Die OIB-Richtlinien werden zur Erreichung der Schutzziele des Stmk. Baugesetzes IdgF fiir das geplante Vorhaben

voll umgesetzt: ja neH

herangezogen: Ja neln—Brandsehutzkonzepierfordertich!
mit nachfolgenden Abweichungen umgesetzt:

Abweichungen (Brandschutznachweis erforderlichl):

OIB 2 Brandschutz fiir Geb&ude bis 7 m Fluchtniveau

Gebaudeklasse: 1 2 2
Loschwasserversorgung: éffentl. Netz
Brandabschnitte - max. Netto Grundflache: 143,65 m2

R8ume mit erhhter Brandgefahr: -

Rauchableitung Keller: - geometrische Fldche: - m?
Mittel der Ersten L&schhilfe gem. TRVB F124: -aein ja Schaumléscher: mit gesamt 6 LE (1 x je WE)
Rauchwarnmelder nach OIB: -heln ja

konstruktive Angaben und Anforderungen an das Brandverhalten (Tab. 1a):

Fassaden: AuRenputz danach Ddmmung 18 cm und HLZ 25 cm

Génge und Treppen jeweils auBerhalb von Wohnungen -

. Génge und Treppen: Steinzeug; Decken aus Beton
Bekleidungen und Beldge sowle abgehéngte Decken: ng PP E

Treppenh&user - Bekieldungen und Belige sowle abgehéngte

Génge und Treppen: Steinzeug; Decken aus Beton
Decken: € PP a

Dé&cher mit einer Neigung < 60°; Flachdach mit Dachfolie auf Holzschalung und Holzkonstruktion

nicht ausgebaute Dachriume - FuRbodenkonstruktionen
und Belige:

konstruktive Angaben und Anforderungen an den Feuerwiderstand von Bautellen (Tab. 1b):
tragende Bautelle {(ausgenommen Decken und brandabschnittsbildende Wande): R30
Trennwénde (ausgenommen Wande von Treppenh&usern):

brandabschnittsbildende Wande und Decken an der Grundstllcksgrenze: REIBO, EI60
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Decken und Dachschrégen mit einer Nelgung < 60°: -

OlB 2.2  Brandschutz bei Garagen, iiberdachten Stellplitzen

iiberdachte Stellplatze und Garagen mit elner Nutzfliche

von jeweils nicht mehr als 50 m2:

konstruktive Angaben und Anforderungen an ilberdachte Stellplitze und Garagen mit einer Nutzfléche von jeweils mehr als 50 m? und

nicht mehr als 250 m? (Tab. 1):
Wande, Stlitzen, Decken bzw. Uberdachung:

Tiren ins Geb&udeinnere:

Wandbekleldungen, Bodenbeldge und Konstruktionen unter

der Rohdecke:

Mittel der Ersten Léschhilfe gem, TRVB F124:

OIB 3 Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz

Niederschlagsentwiisserung von Déichern durch:

Versickerung auf Grundstiick Nr.:
Verrieselung auf Grundstlick Nr.:

Einleitung in den dffentlichen

Einleitung in den Vorfluter:

sonstiges:

Nlederschlagsentwasserung von
Verrieselung auf Grundstlick Nr.:

Einleltung in den &ffentlichen

Einleltung in den Vorfluter:

sonstiges:

Entsorgung der Schmutzwasser durch:
Abwasserreinigungsanlage (Kleinkl&ranlage)
Sammelgrube:

Einleitung in den &ffentlichen

Anzahl der WCs:

sonstiges:

Abfallbeseltigung:

Warmwasseraufbereitung:

273/2
273/2

-Regenwasserkanal
Misehwasserkanal

Hofflachen Parkplatzflaichen Verkehrsfidchen durch:
273/2

Regenwasserkanal
Mischwasserkanal

Schmutzwasserkanal

dviiseiviasseriaral
bestehend: - neu: 2 je WE gesamt: 2 je WE

durch Gemelnde
Zentral, LWP
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Beheizung:

Einzelhelzung:

Zentralhelzung;
Nennheizleistung:

Angaben Uber die Abgasanlage:

Die Grenzwerte gem. Deckplan 2 des
FLAWI werden eingehalten:

Notkamin:

Rauchfang:

sonstiges:

Nutz- und Trinkwasserversorgung durch:
Anschluss an das Wasserleitungsnetz:

Anschluss an eine Hausbrunnenanlage:
Belliftung:

Liftung von:

Liftung von Garagen durch:

Messelnrichtung zur Uberwachung der CO-

Konzentration in Garagen:

Luftwdrmepumpe

8 kW (je WE)

ja s

Wasserleitungsnetz der Wassergenossenschaft Altenberg

Aufenthaltsrdumen, natlirlich (Fenster)
Sanitdrrdumen, natiirlich (Fenster)

e -bestehend

OIB 4 Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit

lichte Durchgangshshe von Géngen und
Treppen:

Gang- u. Treppenbreiten:

Treppen- und Rampenbelége:

Art und H6he der Absturzsicherungen:
Parapeth&hen:

Angaben zu den Verglasungen:

Blitzschutz:

5. Angaben zur Konstruktion:

Massivbau:

Skellettbau:

Flachgriindung:

Tiefengriindung:

6. Angaben zur duBeren Gestaltung:

Dachform:
Dachnelgung:
Dachdeckung inkl. Farbangabe:

2,60m

mind. 1,00 m

Stelnzeug

Geldnder, H: 1,00 m

it. Plan (mind. 90 cm, oder mit VSG)

It. OIB (Tiiren oder Fixfenster unter PHS0 mit ESG oder VSG)
-bestehend Ared

Ziegelmasivbau (25 cm HLZ)

Stretfenfundament Plattenfundament

Flachdach
20

Dachfolie grau
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Fassadenfarbe: Weif3
Fenster und Tliren, Inkl, Farbangabe: Kunststoff; Anthrazit

sonstiges:

7. Angaben zu Einfriedungen:

Einfriedung zu Grundstlick Nr.: 286/4, 264/2  Linge: 32,8m, 14,8 m Héhe:
zum offentlichen Gut: 339/32 Lange: 145 m Héhe:

1,5m
1,5m

8. Angaben zu Abstellfléichen fiir PKW und Abstellanlagen fiir Fahrrider:

Anzahl der PKW-Abstellplétze: 3 (je WE) imFrelen: 3 davon lberdacht: 2
Anzahl der Fahrradabstellplatze: 2 davon Uberdacht; -
9. Sonstige Angaben

10. Beilagen: (beispielhaft)

X BruttogeschoRflachenberechnung (Je Objekt und geschoRwelse erforderlich)
x  Bebauungsdichteberechnung

Material: Maschendrahtzaun

Material: Maschendrahtzaun

in Garage: -
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Unterschriften:

Nemia OPREA
AngerstraRe 9/2,
8230 Hartberg

%7/&% ( /lé;/w A

Bauwer)ger/in:

Flaviu-Cristian Leontiuc
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wie ein handschriftlich unterschriebenes Dokument.

Verfasser/in:

09.09.2021

Datum:

Nemia OPREA
Angerstrafie 9/2,
8230 Hartberg

- 7
//ﬁ/ﬂ«/ (/7// L e

/ Grundeigentimer/in:

Christian Ruje
Lehar-Gasse 3/Haus 1/3
7431 Bad Tatzmannsdorf

) (7 4 7 . 4 9
/2{ / "/ /]

GRUNDEIGENTAMED.

(RAMMgl Gels.m.b.H.

Gewerbestr: 413/42‘,162
A-823 Zra epgjorf‘

www.kammel.eul ,/\

T: +43 ?Z;z’a%ﬂ, F:DW39
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BAUBEHORDE :

BAUBEWILLIGUNG ERTEILT T BESCHEID
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Gemeinde St. Johann in der Haide

St. Johann in der Haide 100 | 8295 St. Johann in der Haide

' ARBEIT Politischer Bezirk Hartberg-Fiirstenfeld | Steiermark
\‘ Ct I ) hanni d Tel. 03332/62882 | Fax 03332/62882-4
9 L Junatiit . u. gde@st-johann-haide.gv.at | www.st-johann-haide.gv.at
Kundenverkehr: MO-FR 08.00-12.00 Uhr | DO 14.00-17.30 Uhr

i;i- LN |
Hotp
NGO

E-Mail: k.reisinger@st-johann-haide.gv.at
Bearbeiterin: Kathrin Reisinger | DW-12
Datum: 1. Dezember 2021

Zahl: 153-9/S 237 und 238 B/4-2021

Gegenstand: Nemia Oprea, Angerstrafie 9/2, 8230 Hartberg
- Errichtung eines Doppelhauses mit je zwei (berdachten Kfz-
Abstellplatzen und je einem nicht tiberdachten Kfz-Abstellplatz
- Errichtung von zwei Luftwarmepumpen
- Errichtung einer Stiitzmauer
- Geladndeveranderungen

auf dem Grundstiick Nr. 273/2, EZ 894, KG 64142 Schélbing

Baubewilligung

BESCHEID
SPRUCHI

GemaR § 19 und § 29 des Steiermarkischen Baugesetzes 1995, LGBI Nr. 59 in der
Fassung des Gesetzes LGBI Nr. 61/2017 in Verbindung mit dem rechtskraftigen
Flachenwidmungsplan der Gemeinde St. Johann in der Haide wird Herrn Nemia
Oprea, wohnhaft in 8230 Hartberg, AngerstraBe 9/2, auf Grund des Ansuchens vom

27. September 2021 die
baubehérdliche Bewilligung
fur die
= Errichtung eines Doppelhauses mit je zwei iiberdachten Kfz-Abstellplitzen
und je einem nicht liberdachten Kfz-Abstellplatz
= Errichtung von zwei Luftwdrmepumpen

= Errichtung einer Stiitzmauer
* Geldndeverdanderungen

in 8230 Schélbing 237 und 238, EZ 894, auf dem Grundstiick Nr. 27312,
KG 64142 Schélbing, mit der MaRgabe

erteilt,
dass die beiliegenden, mit dem Genehmigungsvermerk versehenen Projektunterlagen
(Einreichpléne, Plannr. 125-2021-EP1, Plannr. 125-2021-EP2, und Baubeschreibung

vom 9. September 2021 und Energieausweis vom 23. September 2021) einen
wesentlichen Bestandteil dieses Bescheides bilden.

Gleichzeitig werden folgende Auflagen vorgeschrieben:

1. Anfallende Oberflachenwasser (Dachwasser, Wasser von versiegelten
Oberflachen usw.) durfen nicht auf Nachbargrund geleitet werden, sie sind laut

Einreichunterlagen zu entsorgen.

Bankverbindung: Raiffeisenbank Hartberg | BIC: RZSTAT2G403 | IBAN: AT05 3840 3000 0500 0047
Gemelindekennziffer: 62244 | DVR: 0077917 | UID: ATU59449412



10.

11.

Oberflachenwasser von Zufahrten dirfen nicht auf die Gemeindestrae oder den
Gehsteig abgeleitet werden.

Der Bauwerber hat sich vor Baubeginn mit der Gemeinde betreffend
Anschlussmdglichkeit an den Ortsschmutzwasserkanal in Verbindung zu setzen.

Bei Erdanschiittungen muss dafur gesorgt werden, dass keine Abschwemmungen
erfolgen kénnen. Es sind Vorkehrungen fiir die Ruckhaltung des anfallenden
Oberflachenwassers zu treffen, oder es ist eine entsprechende geordnete
Ableitung  herzustellen. Auf jeden Fall dirfen keine anfallenden
Oberflachenwéasser (im speziellen verunreinigte bzw. erdmaterialtragende) auf
Nachbargrundstiicke abgeleitet werden.

Fir die erste Loschhilfe ist im Bereich des Flurs ein tragbarer Feuerléscher mit
einem Léschvermdgen von mindestens 21A und 144B anzubringen

Alle Offnungen in den AuBenwanden sind so auszufithren, dass ein Eindringen
von Oberflachenwasser aus dem Freibereich nicht méglich ist bzw. verhindert
wird.

Im Schmutzwasserkanal ist im Bereich Hausanschlussschacht eine Riickstau-
klappe einzubauen. Die Kosten dafiir hat der Bauwerber zu tragen.

Zwischen der GemeindestralBengrundgrenze und den baulichen Anlagen im
Bauverbotsbereich ist der Abstand wie im Einreichplan dargestellt bzw. It.
Zustimmungserklarung, datiert mit 27. September 2021, einzuhalten.

Die der Larmquelle (Autobahn) zugekehrten Fenstern der Aufenthaltsraume sind
als Larmschutzfenster auszufuhren (Voraussetzung fir die Umwandlung in
vollwertiges Bauland).

Die Teilung der Grundsticke Nr. 273 und 286/1 It. Teilungsplan, bewilligt mit
Bescheid der Gemeinde vom 4. Marz 2021, ist grundbiicherlich durchzufithren.

Die in der Bebauungsrichtlinienverordnung, welche am 25. Juni 2010 vom
Gemeinderat beschlossen wurde, angefiihrten Vorschreibungen sind einzuhalten.

SPRUCHI

VERFAHRENSKOSTEN

Der Bauwerber hat folgende Kosten zu tragen:

A.

GemaR dem V. Teil des Allgemeinen Verwaltungsverfahrens-

gesetzes AVG 1991, BGBI. Nr. 51, i.d.g.F.:

a) Kommissionsgebiihren (fiir auRerhalb der Amtsraume
vorgenommenen Amtshandlungen) gemaf der Gemeinde-
Kommissionsgebihren-VO 2017, LGBI. Nr. 85 i.d.g.F, fiir jede
angefangene halbe Stunde und fiir jedes teilnehmende
Amtsorgan € 20,--: 2 Amtsorgane 1/2 Stunde € 40,00

b) Barauslagen gemaf § 76 AVG 1991 fur Befund und
Gutachten der Sachverstandigen / Sachverstandigengebiihr
gem. Honorarnote bautechnischer Sachverstandiger
(inkl. Kilometergeld u. 20 % MwSt.) € 737,00
Rauchfangkehrermeister € 87,60

SUMME A € 864,60

. | Verwaltungsabgabe gemaR der Gemeindeverwaltungs-

abgaben VO 2012, LGBI. Nr. 104, i.d.g.F.:
a) Bew. Neubau gem. TP G 11a (360,60 m? 4 € 0,60) € 216,36
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b) Bew. 6 Abstellplatze gem. TP G 15a (a € 10,00) € 60,00
c) Bew. Balkone/Terrassen TP G 18a (106,04 m? & € 0,60) € 63,62
d) Bew. Stutzmauer gem. TP G 20b € 30,00
e) Bew. 2 Luftwarmepumpe gem. TP G 30a € 200,00
f) Bew. Gelandeveranderungen gem. TP G 29 (282,82 m24€0,30) | € 84,85
d) fur die 8 Vidierungsvermerke gem. TP G 6 4 € 6,-- € 48,00
h) fur die auf den eingereichten Projektunterlagen zu erteilenden
insges. 4 Genehmigungsvermerke (werden ausgehandigt)
gem. TP G323 €5,-- € 20,00
fur die auf den eingereichten Projektunterlagen zu erteilenden
i) insgesamt 4 Genehmigungsvermerke (verbleiben im Bauakt)
gem. TP G33€6,-- € 24,00
) fur die Bauverhandlung gem. TP G 2 € 13,00
SUMME B € 759,83
SUMME A+B €1.624,43
HINWEIS — zusitzlich fallen folgende Gebiihren an:
Bundesgebiihren gemaR Gebiihrengesetz 1957, BGBI.
Nr. 267, i.d.g.F.:
a) furden Antrag € 143,00
b) fur die Verhandlungsschrift vom 18. Oktober 2021 € 28,60
c¢) furden Einreichplan (2fach a € 7,80) € 1560
d) fir den Zusatzplan (2fach & € 7,80) € 15,60
e) fur die Baubeschreibung (2fach & € 7,80) € 1560
f) fur den Energieauseis (2fach & € 21,80) € 4360
g) fir den Nachweis des Eigentums £ 3,90
h) fur das Anrainerverzeichnis € 7,80
i) fur die Bestatigung der Wassergenossenschaft Altenberg € 3,90
j) fur die Bauplatzeignung € 3,90
k) fir die Zustimmungserklarung des Miteigentiimers = 3,90
1) fur die Zustimmungserklarung Bauverbotsbereich £ 3,90
m) fur den Nachweis der Oberflachenwasserentsorgung € 19,50
n) Furden Nachweis der Belichtung £ 3,90
o) fur die Schallberechnung der Luftwarmepumpen € 3,90
SUMME € 316,60
GESAMTSUMME € 1.941,03

Der vorhin angefiihrte Betrag ist vom Bauwerber binnen zwei Wochen, gerechnet vom

Tage

der Zustellung des Bescheides an, auf das

Konto

der

Gemeinde St. Johann in der Haide bei der Raiffeisenbank Hartberg,

IBAN: AT05 3840 3000 0500 0047, BIC: RZSTAT2G403, zu liberweisen.

Bankverbindung: Raiffeisenbank Hartberg | BIC: RZSTAT2G403 | IBAN: AT05 3840 3000 0500 0047
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BEGRUNDUNG

Herr Nemia Oprea, wohnhaft in 8230 Hartberg, Angerstrale 9/2, hat mit Eingabe vom
27. September 2021 um die Erteilung der Baubewilligung fiir die Errichtung eines
Doppelhauses mit je zwei Uberdachten Kfz-Abstellplatzen und je einem nicht
Uberdachten Kfz-Abstellplatz, die Errichtung von zwei Luftwdrmepumpen sowie die
Errichtung einer Stutzmauer und Gelandeveranderungen, auf dem Bauplatz,
bestehend aus dem Grundstiick Nr. 273/2, EZ 894, in der KG 64142 Schélbing, nach
Plan und Baubeschreibung, verfasst von Leontiuc Architekturbiiro GmbH,
Magdalenagasse 9, 7081 Schutzen am Gebirge, datiert mit 9. September 2021,
angesucht.

Dartiber wurde am 18. Oktober 2021 eine Ortsaugenscheinverhandlung durchgefiihrt,
in welcher die nichtamtlichen Sachverstandigen Befund und Gutachten wie folgt
erstattet haben:

BEFUND:

Laut Einreichplan sollen auf dem vorhin angeftihrten Grundstiick ein Doppelhaus mit
je zwei Uberdachten Kfz-Abstellplatzen und je einem nicht (berdachten Kfz-
Abstellplatz,  zwei  Luftwdrmepumpen  sowie eine  Stlutzmauer und
Geléndeveranderungen errichtet werden.

Das Grundstiick, auf welchem das Objekt errichtet werden soll, liegt laut
Flachenwidmungsplan derzeit im Bauland der Kategorie AufschlieRungsgebiet fiir
,Allgemeines Wohngebiet" mit einer Bebauungsdichte von 0,2-0,6.

Da das AufschlieBungserfordernis ,passiver Larmschutz® nur im Bauverfahren
behandelt werden kann, erfolgt der Beschluss tiber die Umwandlung in vollwertiges
Bauland durch den Gemeinderat erst nach der Fertigstellungsmeldung (§ 38). Bei der
Fertigstellungsmeldung ist dann die Bestatigung Uber die Ausfilhrung der
Larmschutzfenster vorzulegen.

Die Zufahrt zum Grundstick erfolgt von der im Sudosten vorbeifithrenden
Gemeindestralle Grundstiick Nr. 339/32.

Die Wasserversorgung erfolgt tGber die Wassergenossenschaft Altenberg und die
Schmutzwasserentsorgung durch Einleiten in den Ortsschmutzwasserkanal. Die
anfallenden Oberflachenwasser werden auf dem eigenen Grundstiick zur
Versickerung gebracht. Den Einreichunterlagen wurde eine Bemessung der
anfallenden Oberflachenwésser und die Ausfiihrung der Entsorgungsanlage, erstellt
von Bmstr. Dipl.-Ing. Franz N&hrer, BSc, Arndorf 60, 8181 St. Ruprecht/Raab, datiert
mit 9. August 2021, beigelegt.

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt Gber das Netz der Feistritzwerke-
STEWEAG GmbH. —

T —————
Betreffend der Bauplatzeignung wird seitens des Sachverstéandigen nachstehendes
festgestellt:
Es wird auf die vorhin angefiihrte AufschlieBungsbeschreibung hingewiesen. Weiters
wurde den Einreichunterlagen eine Bauplatzeignungsbeschreibung gemaR
§ 5 Abs. 1 des Stmk. BauG beigelegt. Daraus geht hervor, dass keine wie auch immer
geartete Gefahrdung gegeben ist und der Bauplatz eine ausreichende Tragfahigkeit
aufweist.
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Im Zuge der Errichtung des Baukérpers werden auf dem Grundstiick Geldnde-
veranderungen im AusmaR von 282,82 m? vorgenommen. Die Gelandeveranderungen
sind in einem Zusatzplan, Plannr. 125-2021-EP2, ersichtlich gemacht.

Der Versiegelungsgrad betragt 0,59.

Das geplante Doppelhaus ist zweigeschossig und soll in Massivbauweise errichtet
werden. Die Gesamtbruttogeschossflaiche betragt 360,60 m? und ist der
Gebé&udeklasse 1 zuzuordnen. Das Doppelhaus hat eine Gebaudehshe von 2,13 m
bis 7,05 m. Die Bebauungsdichte betragt 0,36.

TOP 1 (Hausnummer 237):

Im Erdgeschoss wird ein Wohn-, Ess-, Kochbereich, ein Bro, ein Flur, eine Spies
sowie ein Technikraum und ein Bad/WC untergebracht. Im Bereich
Kochen/Wohnen/Essen befindet sich die Stiege in das Obergeschoss. Der Zugang in
das Wohnhaus ist an der Nordostseite eingeplant. Im Obergeschoss sind drei Zimmer,
ein Bad/WC, eine Garderobe, ein Flur sowie ein Balkon und eine Stiege untergebracht.
An der Stidwestseite wird ein Balkon mit 18,09 m? und eine tiberdachte Terrasse mit
34,93 m? vorgesehen.

Die Bedachung des Hauptkérpers erfolgt mit einem Pultdach mit 2° Dachneigung und
einer grauen Dachfolie.

An der Nordwestseite wird ein tiberdachter Kfz-Abstellplatz mit 33,00 m? fiir zwei Pkws
errichtet. Die Uberdachung besteht aus einer Massivwand nordseitig und einem
Pultdach mit 2° Dachneigung mit einer Folieneindeckung. Die Einfahrt erfolgt von der
Nordostseite her. :

Im Bereich Hauseingang an der Nordostseite des Wohnhauses wird ein nicht
Uberdachter Kfz-Abstellplatz errichtet.

Nordostseitig befindet sich auch die AufschlieBungsstraRe, die mit Pflastersteinen
befestigt wurde. Die Flache betragt 217,55 m2.

Die  Beheizung des Doppelhauses erfolgt mit einer Warmwasser-
zentralheizungsanlage die eine Wiarmepumpe als Energietrager hat. Pro
Doppelhaushalfte wirdeine Luftwarmepumpe mit 8 kW errichtet. Die Luftwarmepumpe
ist ein Fabrikat der Buderus Robert Bosch AG, Modell WLW196i.2-6 AR T/TS/E/B S+.
Die max. Schalleistung It. Hersteller betragt 58 dB(A). Im Einreichplan ist der
Schalldruckpegel mit 26,4 dB(A) dargestellt. Dieser Schalldruckpegel ist bei einer
Entfernung von 8,50 m von der Luftwdrmepumpe erreicht. Dariiber hinaus reicht kein
Schall in die Nachbargrundstiicke hinein.

TOP 2 (Hausnummer 238):

Das Objekt TOP 2 wird an die Siidostseite der vorhin angefiihrten TOP 1 angebaut.
Die TOP 2 ist komplett identisch zur TOP 1, jedoch in Richtung Siidosten
spiegelverkehrt gespiegelt. Dasselbe gilt fiir den Kfz-Abstellplatz fur zwei Pkws und
die Luftwarmepumpe.

An der Nordwestgrundgrenze wird eine Stiitzmauer mit einer Héhe von max. 0,55 m
und einer Lange von 7,75 m errichtet.
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Die Situierung des Gesamtbaukérpers auf dem Baugrundstiick erfolgt so, dass allseitig
die gesetzlichen Mindestabstande eingehalten werden.

Den Einreichunterlagen wurde ein Energieausweis fur Wohngebaude, erstellt von
Leontiuc Architekturbiiro GmbH, Magdalenagasse 9, 7081 Schiitzen am Gebirge,
datiert mit 23. September 2021, beigelegt.

Seitens des ortlichen Energieversorgungsunternehmens Feistritzwerke-STEWEAG
GmbH liegt eine schriftliche Stellungnahme, datiert mit 15. Oktober 2021, vor.

Betreffend die Errichtung der Stutzmauer, Einfriedung, Oberflachenwasser-
entsorgungsanlage Geldndeveranderungen sowie des Miillplatzes und tiberdachten
Kfz-Abstellplatzes im Bauverbotsbereich entlang der Gemeindestralie liegt seitens des
StralRenerhalters eine Zustimmungserklarung, datiert mit 27. September 2021, vor.

Seitens des  Miteigentumers  Herrn  Christian ~ Ruje,  wohnhaft in
7431 Bad Tatzmannsdorf, Lehar-Gasse 3/Haus 1/3, liegt eine Zustimmungserklarung,
datiert mit 27. September 2021, vor.

Meldepflichtige Vorhaben:

Auf dem Dach des Doppelhauses wird je Wohneinheit eine Photovoltaik-Anlage mit
8 kWp errichtet.

Zudem wird eine Einfriedung, wie im Einreichplan ersichtlich, errichtet. Die Einfriedung
hat eine Hohe von 1,50 m, eine Gesamtlange von 84,10 m und besteht aus einem
Maschendrahtzaun.

Weiters wird an der Nordostgrundgrenze eine Stlitzmauer mit einer Héhe von 0,40 m
Uber Urgelénde errichtet. Die Lange betragt 33,71 m.

GUTACHTEN

Aus Sicht des nichtamtlichen bautechnischen Sachverstindigen, Herrn Baumeister
Josef Pichler, Zeilerviertel 30, 8232 Grafendorf, und des o6rtlich zustandigen
Rauchfangkehrermeisters Mag. Helge Kump, Forstgartengasse 1, 8230 Hartberg,
bestehen gegen die Erteilung der Baubewilligung fur die Errichtung eines
Doppelhauses mit je zwei Uberdachten Kfz-Abstellplatzen und je einem nicht
Uberdachten Kfz-Abstellplatz, die Errichtung von zwei Luftwarmepumpen sowie die
Errichtung einer Stitzmauer und Geléandeveranderungen, auf dem Bauplatz,
bestehend aus dem Grundstiick Nr. 273/2, EZ 894, in der KG 64142 Schélbing, keine
Bedenken, sofern die im Spruch | angefilhrten Auflagen erfiillt und eingehalten
werden.

Stellungnahme der Feistritzwerke-STEWEAG GmbH:

Zur gegenstandlichen Bauverhandlung am Montag, dem 18. Oktober 2021, um
15:00 Uhr, teilen wir Thnen mit, dass von der Feistritzwerke-STEWEAG GmbH unter
Bezugnahme der Allgemeinen Versorgungsbedingungen fir den Zugang zum
Verteilernetz kein Einwand erhoben wird.

Zwecks Errichtung einer elektrischen Anschlussanlage, ist zeitgerecht, jedoch
mindestens 6 Wochen vor Baubeginn, das Einvernehmen mit der Feistritzwerke-
STEWEAG GmbH (Kundenanschluss Tel. Nr. 03112/2653 DW 216) herzustellen.
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Anrainerstellungnahmen:

Die Nachbarn Alois Allmer, Xhavit Has-Gashi, Franz Heschl, Manfred Koch,
Paul Pétscher und Hermann Winkler erheben gegen das Bauvorhaben keine
Einwendungen und Stellungnahmen.

Hinweise:

v Die gemaf § 15 des Stmk. BauG zu leistende Bauabgabe wird mit gesondertem
Abgabenbescheid vorgeschrieben.

v Gemal § 31 Stmk. BauG erlischt die erteilte Baubewilligung, wenn mit dem
Vorhaben nicht binnen funf Jahren nach Rechtskraft der Bewilligung begonnen
wird.

v" Der Bauwerber wird verpflichtet, auf eigene Kosten eine von der Gemeinde
bestimmte Orientierungsnummer (Hausnummer) am Bauwerk anzubringen. Flr
das geplante Doppelhaus sind die Nummern 237 und 238 vorgesehen.

v" Vor Beginn mit den Bauarbeiten (Baugrubenaushub ist Baubeginn) hat der
Bauwerber oder der Baufithrer den genauen Baubeginntermin der Baubehdrde
schriftlich bekannt zu geben (§ 34 Abs. 2).

v" Vor Baubeginn ist der Baubehérde ein befugter Baufiihrer namhaft zu machen. Der
Baufuihrer hat die Einreichunterlagen zu unterfertigen und bei der Baubehérde die
Bauplakette (roter Ring) abzuholen und auf der Baustelle gut sichtbar mit seiner
Baufuihrertafel Giber die ganze Baudauer anzuschlagen.

v Nach Fertigstellung bzw. vor Beniitzung des Bauwerkes ist bei der Baubehdrde um
die Benlutzungsbewilligung anzusuchen. Dem Ansuchen sind folgende Unterlagen
anzuschlielRen:

¢ Ein Uberpriifungsbefund eines befugten Elektrotechnikers tber die
vorschriftsmafRigen Elektroinstallationen

e Eine Bescheinigung Uber die Sicherheitsverglasungen

e Eine Bescheinigung Uber die Ausfiihrung der Larmschutzfenster

Die gegenstandliche Entscheidung griindet sich auf die beigebrachten Unterlagen, wie
insbesondere auf das Projekt, auf das Ergebnis der Bauverhandlung und des
Ortsaugenscheines. Das Gutachten der nichtamtlichen Sachversténdigen ist aus Sicht
der Behdrde schliissig und nachvollziehbar.

Die Kostenentscheidung erfolgte tarifgemaR.

Rechtliche Beurteilung:

Gemal § 29 Abs. 1 BauG hat die Behérde einem Ansuchen mit schriftichem Bescheid
stattzugeben, wenn die nach diesem Gesetz fur die Bewilligung geforderten
Voraussetzungen erfiillt sind.

RECHTSMITTELBELEHRUNG

Zu Spruch I:
Sie haben das Recht, gegen diesen Bescheid Beschwerde an das Verwaltungsgericht

zu erheben.
Die Beschwerde ist innerhalb von vier Wochen nach Zustellung dieses Bescheides
schriftlich bei der Gemeinde St. Johann in der Haide einzubringen.
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Sie hat den Bescheid, gegen den sie sich richtet und die Behorde, die den Bescheid
erlassen hat, zu bezeichnen. Weiters hat die Beschwerde die Griinde, auf die sich die
Behauptung der Rechtswidrigkeit stitzt, das Begehren und die Angaben, die
erforderlich sind, um zu beurteilen, ob die Beschwerde rechtzeitig eingebracht ist, zu
enthalten.

Die Beschwerde kann in jeder technischen Form tbermittelt werden. Fur samtliche
Formen der elektronischen Einbringung haben Sie die im Internet unter der Adresse:
www.st-johann-haide.gv.at bekannt gemachten technischen Voraussetzungen und
organisatorischen Beschrankungen des elektronischen Verkehrs zu beachten.

Sie haben das Recht, im Verfahren vor dem Verwaltungsgericht eine mindliche
Verhandlung zu beantragen. Die Beschwerde hat — soweit in diesem Bescheid nicht
ausdriicklich ausgeschlossen — aufschiebende Wirkung, das heif’t, der Bescheid kann
bis zur abschlielfenden Entscheidung nicht vollstreckt werden.

Hinweis zur Gebhrenpflicht:

Fir die Beschwerde ist eine Eingabegebiihr in Hohe von 30,-- Euro zu entrichten. Die
Gebuihr ist unter Angabe des Verwendungszwecks (Geschéftszahl des Bescheides)
durch Uberweisung auf das Konto des Finanzamtes fir Gebuhren, Verkehrssteuern
und Gliicksspiel bei der BAWAG P.S.K. IBAN: AT83 0100 0000 0550 4109 BIC:
BUNDATWW zu entrichten. Die Entrichtung ist durch einen Zahlungsbeleg oder einen
Ausdruck (iber die erfolgte Erteilung einer Zahlungsanweisung nachzuweisen. Dieser
Beleg ist der Eingabe anzuschlielRen.

Bei elektronischer Uberweisung der Beschwerdegebuhr mit der ,Finanzamtszahlung®
ist als Empfanger das Finanzamt fur Gebuhren, Verkehrssteuern und Gliicksspiel
(IBAN wie zuvor) anzugeben oder auszuwahlen. Weiters sind die
Steuernummer/Abgabenkontonummer 109999102, die Abgabenart ,EEE -
Beschwerdegebiihr, das Datum des Bescheides als Zeitraum und der Betrag
anzugeben.

Hinweis fiir Rechtsanwalte, Steuerberater und Wirtschaftsprufer:

Rechtsanwalte, Steuerberater und Wirtschaftspriifer kénnen die Entrichtung der
Gebuihr auch durch einen schriftlichen Beleg des spatestens zugleich mit der Eingabe
weiterzuleitenden Uberweisungsauftrages nachweisen, wenn sie darauf mit Datum
und Unterschrift bestatigen, dass der Uberweisungsauftrag unter einem unwiderruflich
erteilt wird.

Zu Spruch 1l.:

Gegen diesen Bescheid ist die binnen 2 Wochen nach Zustellung schriftlich in jeder
technisch méglichen Form bei der Gemeinde einzubringende Berufung zul&ssig.
Die Berufung hat den Bescheid zu bezeichnen, gegen den sie sich richtet und einen
begriindeten Antrag zu enthalten. Zur Einbringung auf elektronischem Weg steht die
im Briefkopf angefiihrte E-Mail-Adresse zur Verfigung.

Fur samtliche Formen der elektronischen Einbringung haben Sie die im Internet unter
der Adresse: www.st-johann-haide.gv.at bekannt gemachten technischen
Voraussetzungen und organisatorischen Beschrédnkungen des elektronischen
Verkehrs zu beachten.

Hinweis: Im Falle einer Berufung gegen die Kostenbestimmung entsteht die feste
Gebiihr von € 14,30 fir den Berufungsschriftsatz bzw. von € 3,90 pro Bogen jeder
Beilage (aber hochstens € 21,80 pro Beilage) mit der Zustellung der
Berufungserledigung und ist binnen zwei Wochen zu entrichten.
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Beilage:
Verordnung

Ergeht gqq. RSb an:

Bauwerber und Miteigentimer: Nemia Oprea, Angerstral’e 9/2, 8230 Hartberg
unter gleichzeitigem Anschluss einer mit dem
Genehmigungsvermerk versehenen Ausfertigung der
eingereichten Projektunterlagen und einer Lastschrift-
anzeige mit Zahlschein

Miteigentiimer: Christian Ruje, Lehar-Gasse 3/Haus 1/3,
7431 Bad Tatzmannsdorf

75
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Energieausweis fir Wohngebaude

OIB:Richtlinie 6
Ausgabe: April 2019

"
OIB OSTERREICHISOHES

INSTELST U DAL
BEZEICHNUNG

Neubau eines Doppelhauses

Gebgude(-teil) Neubau

Wohngebdude mit einer oder zwei

Nutzungsprofil Nutzungseinheiten
Stralke Parzelle 273/2
PLZ/Ort 8230 Sankt Johann in der Haide

Grundstiicksnr, 27312

Umsetzungsstand Ist-Zustand
Baujahr 2021

Letzte Veranderung 2021

Katastralgemeinde Schélbing
KG-Nr. 64142
Seehthe 360 m

SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF,
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR Jewells unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen

HWB,,: Der Referenz-Helzwiinmebedarf Ist Jene Warmemenge, die In den Réumen
berallgestelit werden muss, um diese auf elner normaliv geforderten Reumtempera-
fur, ohne Bercksichtigung allfalliger Erlréige aus Wamerlckgewinnung, zu halten.

WWWB: Der Warmwasserwiirmebedar ist in Abhtingigkeit der Gebiudekategorie
als fiichenbezogener Defaultwert festgelegt.

HEB: Belm Holzonorglobedarf werden zuséfziich z2um Helz- und Warmwasser-
winmebedarf dle Verlusle der gebaudetechnischen Systeme beriicksIchtigl, dazu
2dhlen Insbesondere die Verluste der Weérmebereilsteliung, der Warmevertellung, der
Wémespelcherung und der Wénmeabgabe sowle allfalliger Hilfsenergle.

HHSB: Der Haushaltsstrombodar st als fiachenbezogener Defaultwert fesigelegt.
Er entspricht In etwa dem durchschnitilichen flachenbezogenen Siromverbrauch

HWBge;, s PEBgy COsq,5¢ fore sk

Gemeinde St. Johann/Hai
zu entrichten:
Bundesgebiihr €
Verwaltungsabgabe €<{{(il
Datum: - 1, DEZ. 1071

Genehmigt mit Bescheid
des Biirgermeisters der Gemeinde
St. Johann in der Haide

Tgee! Der Gesamtonorglooffizionz-Faktor Ist der Quotlent aus elnerseits dem
Endenerglebedarf abzoglich allfaliger Endenergleeririige und zuzoglich des dafly
notwendigen Hillsenerglebederfs und andererselts einem Referenz-Endenerglebedarf
(Anforderung 2007).

PEB: Der Primiirenerglebedard Ist der Endenerglebedarl einschlieRlich der Verluste

In allen Vorketten. Der Primarenerglebedarf wels! elnen emeuerbaren (PEB,p) und
und elnen nicht emeuerbaren (PEB,,, ) Antell auf.

eines dsterrelchlschen Haushalls, CO,0q: Gesamte dem Endenerglebedarf zuzurechnenden Hquivalenten

RK: Das Roforonzklima Ist ein virtuelles Kima. Es dient zur Emittung von Energle- Kohlondloxldemlsslonen (Trelbhausgase), enschileBich Jener far Vorketten.

kennzahlen, 8K: Das Standortklima Ist das reale Kima am Gebiudestandort, Dieses Kiimamodell
viurde auf Basls der Primardaten (1970 bls 1999) der Zentralenstalt far Meteorologle
und Geodynamik f0r die Jahre 1978 bls 2007 gegentiber der Vorfassung aklualislert,

Alle Werte gelten unter Annahme elnes normlerten Benutzerinnenverhaltens. Sle geben den Jahresboedarf pro Quad beheizter B; Grundfliiche an,

Dieser Energleauswels entspricht den Vorgaben der OIB-Richtiinle 6 "Energleeinspanung und Wameschutz" des Ostemelchischen Instituts for Bautechnlk In Umsetzung der Richilinle 2010/31/EU vom 1
19. Mal 2010 Ober die Gesamlenerglesffizienz von Gebauden bzw. 2018/844/EU vom 30. Mal 2018 und des Energleauswels-Vorlage-Gesetzes (EAVG). Der Emittilungszeitraum fir die Konverslonsfaktoren
far Primérenergle und Kohlendloxidemissionen ist far Strom: 2013-09 — 2018-08, und es wurden Gbliche Allokationsregeln unterstelit.

"Geb Duo 3D" , ETU GmbH, Verslon 6.3.0 vom 06.04.2021, waww.etu.at

P




GEBAUDEKENNDATEN EA-ART: K

Brutto-Grundfidche (BGF) 360,6 m? Heiztage 211d Art der Luftung FensterlGftung

Bezugs-Grundfiache (BF) 288,5 m? Heizgradtage 3782 K-d Solarthermie - m?

Brutto-Volumen (V) 11524 m? Klimaregion Region N/SO Photovoltaik 2.3 kWp

Gebaude-Hullflache (A) 710,8 m? Norm-Aufentemperatur -11,9 °C Stromspeicher --- kWh

Kompaktheit(AN) 0,62 1/m Soll-Innentemperatur 22,0 °C WW-WB-System (primar) Kombiniert mit RH

charakteristische Lange (1) 1,62 m mittlerer U-Wert 0,21 Wim*K WW-WB-System (sekundar, opt.)

Teil-BGF - m? LEK;-Wert 17,57 RH-WB-System (primar) Warmepumpe

Tell-BF - m? Bauweise schwer RH-WB-System (sekundr, opt.)

Teil-Vg - m’

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Referenzklima) Nachwels tiber Gesamtenergleeffizlenz-Faktor
Ergebnisse Anforderungen

Referenz-Heizwarmebedarf HWBgyrx = 30,3 KWh/im?a entspricht HWBRerx = 45,6 kWh/m?a

Heizwarmebedarf HWBgy = 30,3 kWh/m?a

Endenergiebedarf EEBgg = 22,9 kKWh/m?a

Gesamtenergieeffizienz-Fakior fozerk = 0,66 entspricht foee ria = 0,75

Erneuerbarer Anteil Wérmepumpe (Punkt 5.2.3 b) entspricht Punkt 5.2.3 3, b oderc

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)

Referenz-Heizwarmebedarf Qhretsk = 12786 kWh/a HWBgy s = 35,5 KWh/m?a

Heizwarmebedarf Qe = 12786 kWh/a HWBg = 355 kWh/m?a

Warmwasserwarmebedarf Q= 2764 kWh/a WWWB = 7,7 K'Wh/m?a

Heizenergiebedarf Qurarsk = 6163 kWh/a HEBgy = 17,1 KWh/m?a

Energieaufwandszahl Warmwasser Cawz,ww = 117

Energieaufwandszahl Raumheizung AWz RH ™ 0,23

Energieaufwandszahl Heizen Cawz 0= 0,40

Haushaltsstrombedarf Qg = 5008 kWh/a HHSB = 13,9 kWh/m?a

Endenergiebedarf Qeepex = 8965 kWh/a EEBgy = 24,9 KWh/im?a

Priméarenergiebedarf Qpepsx = 14 613 KWh/a PEBgy = 40,5 kWh/m?a

Primérenergiebedarf nicht erneuerbar Qpzenem sk = 9144 kWhva PEB,¢m.sk = 25,4 KWh/im?a

Primarenergiebedarf erneuerbar Qeegem, s = 5469 kWh/a PEBgp, sk = 15,2 KWh/m?a

aquivalente Kohlendioxidemissionen Qcozeqsk = 2035 kgla COseqsx = 5,6 kg/m?a

Gesamtenergieeffizienz-Faktor fegesk = 0,64

Photovoltaik-Export Qpye sk = 82 kWhia PVEgposk = 0,2 kwh/m*a

ERSTELLT

GWR-Zahl Erstellerin Leontiuc Architekturbro GmbH

Ausstellungsdatum 23.09.2021 Unterschrift

Gultigkeltsdatum 22.09.2031

Geschaftszahl

Die Energlekennzahlen dieses Energl ises dienen Rlich der Inf on. Aufgrund der Idealislerten Eingangsparameter kdnnen bel tatsachlicher Nutzung erhebliche Abweichungen aufiréen.

Insbesondere Nutzungselnhelten unterschiedlicher Lage kénnen aus Gronden der Ge

"Gebdudeprofi Duo 3D" Softwars, ETU GmbH, Version 6.3.0 vom 06.04.2021, www.efu.at

omelrie und der Lage hinsichllich ihrer Energlekennzahlen von den hier angegebenen abwelchen.



Objekt: Parzelle 273/2, 8230 Sankt Johann in der Haide

Neubau eines Doppelhauses

Objekt

Auftraggeber

Aussteller

- fur Gebéude mit normalen Innentemperaturen -

Neubau eines Doppelhauses

Parzelle 273/2

8230 Sankt Johann in der Haide

Neemia Oprea

Angerstralle 9/2
8230 Hartberg

Leontiuc Architekturbiro GmbH

Magdalenagasse 9

7081 Schiitzen am Gebirge

Telefon 1069910631675
Telefax

e-mail : arhiflag@gmail.com

23.09.2021

o,

@)

(2

$IGN,,
p—

Unterzelchner | Flaviu-Cristian Leontiuc

Datum/Zelt-UTYC | 2021-09-23723:27:37+02:00

Prafinformation | Informationen zur Priifun
elektronischen Signatur gmden Sie unter:
https://ww, signaturpruefung.gv.at

Hinwels

Leontiuc Architekturbliro GmbH Dieses mit einer
qunuﬂzierten elcktronis:hen Signatur versehene Dokum

hat gem Art. 25 Abs der Vernrdnung (EU) Nr. 910/2014
vom 23, Juli 2014 (" eIDAS V0") die che Rachtswirkung
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(Datum)

(Unterschrift)
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Objekt: Parzelle 273/2, 8230 Sankt Johann in der Haide

Neubau eines Doppelhauses

Projekt : Neubau eines Doppelhauses
Parzelle 273/2
8230 Sankt Johann in der Haide

Gebaudetyp : Wohngebéude

Innentemperatur : normale Innentemperatur (22,0°C)
Anzahl Voligeschosse : 2

Anzahl Wohneinheiten : 2

Geometrische Eingabedaten
Bauphysikalische Eingabedaten

Haustechnische Eingabedaten

Berechnungsverfahren : OIB - Richtlinie 6

Folgende Normen und Verordnungen wurden im Rechenprogramm be ricksichtigt:
OIB-Richtlinie 6 Energieeinsparung und Warmeschutz

ONORM B 8110-5 Warmeschutz im Hochbau
Teil 5: Klimamodell und Nutzungsprofile

Energieeinsparung und Wammeschutz (Ausgabe: April 2019)

ONORM B 8110-6 Warmeschutz im Hochbau
Teil 6. Grundlagen und Nachweisverfahren — HWB und KB
ONORM H 5050 Gesamtenergieeffizienz von Geb&uden - Berechnung des Gesamtenergieeffizienz-Faktors
ONORM H 5056 Gesamteffizienz von Gebéduden
Heiztechnik-Energiebedarf
EN ISO 6946 Bauteile — Warmedurchlasswiderstand und Wamedurchgangskoeffizient
Berechnungsverfahren
Gebéudeprofi Duo 3D ETU GmbH
Version 6.3.0 Linzer StraRe 49
A-4600 Wels
Bundesland: Steiermark Tel. +43 (0)7242 291114

www.etu.at - office@etu.at

"Gebaudeprofi Duo 3D" Software, ETU GmbH, Version 6.3.0 vom 06.04.2021, www.etu.at

Seite - 4 -



Objekt: Parzelle 273/2, 8230 Sankt Johann in der Haide Neubau eines Doppelhauses

Bei Neubau oder Renovierung eines Gebaudes oder Gebsudetsiles dirfen bei konditionierten R4umen die
Warmedurchgangskoeffizienten gemaR OIB-Richtlinie 6, Ausgabe 2019, Abschnitt 4.4 nicht Uberschritten werden.

Bauteilbezeichnung U Uyzy Anforderung
in Wi(m? K) In Wi(m? K)

Wénde gegen AuRenluft

AuBenwand | o5 [ o35 | et

Fenster, Fenstertiiren, verglaste Tiiren jeweils in Wohngebéuden (WG) gegen AuRenluft

Weérmeschutzverglasung g:g:zl:::z“ g':g 1,40 erflillt
Weérmeschutzverglasung g:g::x;‘:a ggg 1,40 erfullt
Wérmeschutzverglasung g:g;?r::;f:;s_ 8‘2: 1,40 erfullt
Weérmeschutzverglasung g::,gf;n:;r;':;, gi 1,40 erfullt
Wérmeschutzverglasung g:g:z:::":“ 3593; 1,40 erfullt
Weérmeschutzverglasung S:L%L:ar::;:g;&- 8358 1,40 erfillt
Weérmeschutzverglasung S:::'::gﬁ gg; 1,40 erfullt
Wérmeschutzverglasung S:E:;::‘;SL, g'zg 1,40 erflillt
Tiiren unverglast, gegen AuRenluft

Stahl-Sicherheltstiir 0,77 | o | 470 [ erant
Decken und Dachschriigen jewells gegen AuRenluft und gegen Dachréume (durchliiftet oder ungeddmmt)

Dachfiéche | o014 | 020 [ el
Bdden erdberiihrt

Bodenplatie | 013 | 040 | ermt

"Gebéudeprofi Duo 3D" Software, ETU GmbH, Version 6.3.0 vom 06.04.2021, www.etu.at Seite -5 -




Objekt: Parzelle 273/2, 8230 Sankt Johann in der Haide

Neubau eines Doppelhauses

Nr. | Bezeichnung Onﬁggeurrtg\g Berechnung Tfm‘: Fgf{;e Flggpe?ln-
m? m? %
1| Dachfliche NO2,0° | 180,29/0,899 (Grundf, /cos(Neigung)) 180,40 180,40 254
2| AuBenwand SW90,0°| 16,3962 (Breite x Hohe) + 107,91 81,47 15
16,39"0,38 (rechteckiger Giebel)
3 | Wérmeschutzverglasung SWe0,0°|2*(38'2,28) (Rechteckiges Fenster) - 17,33 24
4| Warmeschutzverglasung SW90,0°| 4*(1*2,28) (Rechteckiges Fenster) - 9,12 1,3
5| AuRenwand SO 90,0°|11%6,2 (Breite x Héhe) + 70,31 62,62 88
11*0,38/2 (dreieckiger Giebel)
6 | Wérmeschutzverglasung SO 90,0°{1,8'0,8 (Rechteckiges Fenster) - 1,44 0,2
7 | Wérmeschutzverglasung S090,0° 0,808 (Rechteckiges Fenster) - 0,64 0,1
8| Warmeschutzverglasung $090,0°| 1,4*1,4 (Rechteckiges Fenster) - 1,96 0,3
9 | Wérmeschutzverglasung S090,0°|2*(0,8*2,28) (Rechteckiges Fenster) - 3,65 0,5
10| AuRenwand NO90,0°[ 16,39'6,2 (Breite x Hhe) 101,62 86,08 12,1
11| Wérmeschutzverglasung NO90,0°| 2*(2*1,4) (Rechteckiges Fenster) - 5,60 0,8
12| Wérmeschutzverglasung NO90,0°[2*(1,4*1,4) (Rechteckiges Fenster) - 392 0,6
13| * Stahl-Sicherheitsttr 0,77 NO90,0°|2*(1,1*2,3) (Rechteckiges Fenster) - 5,06 07
14| Wérmeschutzverglasung NO90,0°[2*(0,6°0,8) (Rechteckiges Fenster) - 0,96 0,1
15| AuBenwand NW90,0°| 11*6,2 (Breite x Hhe) + 70,31 62,62 8,8
11*0,38/2 (dreieckiger Giebel)
16| Wirmeschutzverglasuing NW90,0°[2*(0,8'2,28) (Rechteckiges Fenster) - 3,65 05
17 | Wérmeschutzverglasung NW90,0°| 1,4*1,4 (Rechteckiges Fenster) - 1,96 0,3
18| Wérmeschutzverglasung NW 90,0°| 1,8*08 (Rechteckiges Fenster) - 1,44 0,2
19| Wérmeschutzverglasung NW90,0°|1 0,808 (Rechteckiges Fenster) - 064 0,1
20 | Bodenplatte 0,0°{16,39*11 (Breite x Lénge) 180,29 180,29 254
Die Bauteilgeomefrien und -ausrichtungen dieses Geb4udes wurden mit der erweiterten Erfassung bestimmt.
* Bautell wurde ergéinzt oder Geometrie, Typ oder Ausrichtung wurde nachtraglich gesindert.
Nr.| Bezeichnung Berechnung Fldche Fléchen-
brutto anteil
m? %
1 | Bruttogrundfliche 360,58 100,0
Nr. | Bezeichnung Berechnung Volumen Volumen-
brutto anteil
m? %
1 | Dach 70,685 70,69 6,1
2 | Kompus: Grundfléiche x Hoehe 180,29 * (2(2,8+0,2)) 1081,74 93,9
"Gebgudeprofi Duo 3D" Software, ETU GmbH, Version 6.3.0 vom 06.04.2021, www.etu.at Seite - 6 -



Objekt: Parzelle 273/2, 8230 Sankt Johann in der Haide

Neubau eines Doppelhauses

Gebéudehillifliche : 710,85 m?
Gebiudevolumen : 1152,43 m?®
Beheiztes Luftvolumen : 750,01 m?
Bruttogrundfléche (BGF) 360,58 m?*
Kompaktheit : 0,62 1/m
Fensterfliche : 52,30 m?
Charakteristische Lénge (I) : 162m
Bauweise : schwere Bauweise
Bauteil: Dachflache Fliche / Ausrichtung:  18040m?  NO
Wérmedurchlass-
J]" Nr.| Baustoff Dicke Lambda Dichte widerstand
cm W/(mK) kg/m?® MKW
Gipskartonplatte - Flammschutz (700kg/m
1 (Kn,:ng *baubooi”, Stand: 11.082019, Kmrgg:m:gsez) 250 0210 700 0.12
Luftschicht stehend, Wermefiuss horizontal d > 200 mm o
2 (Katalog "baubook’, Stand: 11.08.2019, Kennung: 2142684565) 2050 1,563 12 013
Warth Dampfsperre Wotop DS Alu
B 3 (Katalog ‘hautog? Stand: 11082019, Kennung: 2142716762) 0019 221,000 | 12500 000
Gefach - Stiizen- / Balkenbrelte: 0,0 cm; Zwischenvaum (FUilung): 0,0 om
Holzkonstruktion
' 4 : s AT 30,00 0,160 675,0 1,88
Steinwolle MW(SW)-PT 5 (105 kg/i
(Kstalog "baubook’, éand 11.062019(, Kennung: r2'1':)271«309) G 1050 i
Gefach - Stikzen- / Balkenbreite: 0,0 em; Zvdschanraum (Futlung): 0.0 em
Schallung (475 kg/m?)
8 (Eigener, veranderter oder sonstiger Baustoff) 2,50 0,120 4750 0,21
Lufischicht stehend, Warmefiuss horizontal  d <=6 mm 0,042 12 0,60
(Katalog "baubooic’, Stand: 11062018, Kennung: 2142884626) ! ! )
Bauder Elastomerbitumen-Flachdachbahnen
6 (Katalog "baubook”, Stand: 11.06:2019, Kennung: 2142685573) 050 0170 10000 003
Warmedurchlasswiderstdnde der sinzelnen Abschnitte (slehe Skizze) R, A= 2,36
R,s= 877
R,= 6,86
Bauteilflache spezif. Bauteilmasse spezf. Transmissions- wirksame Warme- Ry= 0,10
waérmeverlust speicherféhigkeit R.,= 0,04
180,40m®* 254 % 72,8 kg/m? 25,79 W/K 19,0 % Cyp= 4037 kJ/K U -Wert
-OI3 = Schicht zahlt nicht zur OI3-Berechnung Myp = 3857 kg 0,14 Wim*K

Bauteil: AuRenwand Flache / Ausrichtung:  8147m*  SW
AuBenwand 6262m* SO
AuBenwand 86,08m* NO
AuBenwand 62,62 m*  NW
I | M Baustor Dicke | Lambda | Dichte | Wermedurchiass-
I ; cm | WimK) | kg mKW
JEEPS
5 :§ 1 | ROFIX Sillkatputz 1,50 0700 | 18000 0,02
=1 > (Knhla "baubook™, Stand: 11m2019,Ka_\m: 2142685313)
JE, > Hochlochziegel 17 cm bis 38 ¢m + Leichtmauemértel (975 kg/m?®)
i == g 2 (Kalalog ‘bauboeok‘g'. Sand. 11.08.2018, Kennung: 2142714684 25,00 0320 750 0.78
S EPS-F grawschwarz (15.8
"f_ S §: 3 (Katalog "baubook”, Stand: 11.062010%?\:?9’2142714937) 18,00 0032 160 56
IS > ROFIX Sillkat
5= ) (Ketalog "baubook”, Stand: 11.06.2019, Kennung: 2142685313) ! ! ’
= % 4 putz 1,50 0700 | 18000 0,02
S R= 6,45
e Bauteilfiache spezlf. Bautellmasse  spexif. Transmissions- wirksame Werme- Ry= 013
S ."~ > warmeverlust speicherfahigkeit R,= 0,04
R (4 292,79 m? 412% 300,6 kg/m? 44,23 WIK 326 % Cyp= 14976 kJK U -Wert
Myg = 14308 kg 0,16 Wim*K
"Gebéudeprofi Duo 3D" Software, ETU GmbH, Version 6.3.0 vom 06.04.2021, www.etu.at Seite - 7 -




Objekt: Parzelle 273/2, 8230 Sankt Johann in der Haide

Neubau eines Doppelhauses

Bauteil: Stahl-Sicherheitstr 0,77 Flache / Ausrichtung : 508m* NO
i Nr.| Baustoff Dicke | Lambda | Dichte | WArmedurchlass-
cm W/(mK) kg/m? mKW
Stahl nach EN 12524
1 (Elgener, verinderter oder sonstiger Bausloff) 0.40 50,000 76000 0,00
2 | Mineralische und pfi. Faserdémmstofie DIN 18165 Teil 1 WIf-Gr. 040 450 0040 2600 113
(Eigener, oder sonstigsr Baustoff) - 4 b !
Stahl nach EN 12524
3 e oar i 0,40 50,000 7800,0 0,00
R= 1,13
Bauteilfiiche spezif. Bauteilmasse spezif. Transmissions- wirksame Warme- Ry= 0,13
warmeverlust speicherfahigkeit R, = 0,04
Ll 5,06 m? 0,7% 74,1 kg/m? 391 WK 29% Cup= 71 kJIK U - Wert
» My,g = 68 kg 0,77 Win*K
Bauteil: Bodenplatte Fliche: 18029 m?
T | | Baustor Dicke | Lambda | Dichte | VVAmmedurchiass-
N cm WimK) | kg/n? mKW
N
N Belag (1200 kg/m?)
‘ § 1 i ot rcodlius Bl 1,50 0,170 1200,0 0,09
N Zement- und ZementflieRestrich (1800 kg/m?)
; % 2 (Katalog ‘Daubook’, Stand: 11082010, Kennung: 2142714882) 60 110 10 006
N 3 | codex AX220 2-K Flex-Dichtschidmme/ Verbundabdichiung 002 0900 12000 000
: \\% (Elgener, veranderter oder senstiger Baustoff) g " ! .
N FLAPORplus Trittschall-Dammplatte EPS-T 650
§ 4 (Katalog 'baubook", Stand: 11.06:2019, Kennung: 2142720056) 500 0033 10 152
X ISOPLUS100 gebundene WarmeddmmschUttung unter Estriche und Dachbbden
§ 5 (Katzlog *baubool”, Stand: 11.06.2019, Kennung: 2142720053) 7.00 0,047 11,0 149
N Stahlbeton 160 kg/m® Armierungsstahl (2 Vol.%
N 8 (Katalog "baubook’, Stand: 11.06.2018, Kennung: 2142717550 ) 30,00 2,500 24000 012
N BACHL PE-Dampfbremsfolie Klasse E, B2, 100
25 6 7o | 7 (Kalalog "baubook’, sranplbﬁmzom, Keanung: 2142717181) 2 002 apd 630,0 0,00
XPS-G 70 40 bis 60 mm (43 kg/m
8 (Kelalog "baubook”, Stand: 11.0520(19. Kemm::)mzmm) 14,00 0035 430 400
SoproThene® Bitumen-Abdichtungsbahn
» (Kagrlﬂ *baubook”, Stand: 11.082019, Kﬁnmn';:g;umﬁ%) 016 0230 15700 001
Schilttungen aus Sand, Kies, Splitt (1800 kg/m®)
_1(_)_ {Katalog *baubook”, Stand: 11.08.2018, Kennung: 2142715135) 5 0 00 oM
R= 739
Bauteilfliche spezif, Bautelimasse spezif. Transmissions- wirksame Warme- Ry= 017
warmeverlust speicherfahigkeit R,,= 0,00
180,29 m* 254 % 1016,2 kg/m? 23,84 WIK 176 % Cyp= 8920 kJ/K U-Wert
m,s = 8522 kg 0,13 Winm?K
Fenster: Wirmeschutzverglasung Anzahl / Ausrichtung : 2 swW
Verglasung: 3-pane low-emissivity glazing A, =728m? U, =0,70 WmK
Rahmen: Passive house frame A;=1,38m? U, = 0,80 Wim?K
Randverbund: Aluminium 1;=1532m ¥o=0,06 WmK
!ﬁ U-Werl berechnet mi PrifnormmaB (Gréfe: 1,23 m x 1,48 m, glelche Rahmenbreite, ohne Sprossen): 0,85 W/m? K) Fldche U-Wert
& A, =8,66 m* U, = 0,80 Wim?K
Fenster: Wirmeschutzverglasung Anzahl / Ausrichtung : 4 SW
Verglasung: 3-pane low-emissivity glazing A =1,66m? U, =0,70 WimK
Rahmen: Passive house frame A;=0,62 m? U,=0,80 W/m?K
Randverbund: Aluminium 1,=5,76m o= 0,05 WmK
lzr’r? U-Wert berechnet mit Prifnormman (Grofe; 1,23 m x 1,48 m, glelche Rahmenbreite): 0,85 WAm? K) Fldche U-Wert
5 A, =228 m? U, = 0,85 WimK
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Objekt: Parzelle 273/2, 8230 Sankt Johann in der Haide

Neubau eines Doppelhauses

Fenster: Warmeschutzverglasung Anzahl / Ausrichtung : 1 8O
Warmeschutzverglasung 1 NwW
Verglasung: 3-pane low-emissivity glazing A, =090 m? U, =0,70 W/im?K
== Rahmen: Passive house frame A;=0,54m? U, = 0,80 W/in?K
Randverbund: Aluminium 1;=540m Wy = 0,05 Wim K
I? U-Wert berechnel mit P (GroBe: 1,23m x 1,48 m, gleiche Rahmenbreite, ohne Sprossen): 0,85 Wim? K) Fldche U-Wert
& A, =144 m? U, = 0,93 Wim?K
Fenster: Warmeschutzverglasung Anzahl/ Ausrichtung : 1 80
Wérmeschutzverglasung 1 NW
Verglasung: 3-pane low-emissivity glazing A, =0,36 m? U, =0,70 WimK
(] Rahmen: Passive house frame A;=0,28 m? U, =0,80 Wim?K
Randverbund: Aluminium ;=2,40m ¥y = 0,05 WmK
'ﬁ? U-Wert berechnet mit Prifnormmat (Groe: 1,23 m x 1,48 m, gleiche Rahmenbreite): 0,85 Wim? K) Fldche U-Wert
) A, = 0,64 m? U, = 0,93 Win'K
Fenster: Warmeschutzverglasung Anzahl/ Ausrichtung : 1 8O
Warmeschutzverglasung 2 NO
Wiérmeschutzverglasung 1 NW
Verglasung: 3-pane low-emissivity glazing Ag=1,32m? U, = 0,70 WinPK
I:: l Rahmen: Passive house frame A;=0,64 m? U, = 0,80 W/im*K
Randverbund: Aluminium 1;=7,00m ¥y =0,05W/imK
lﬁ U-Werl berechnet mit Prof (Grofe: 1,23 m x 1,48 m, glelche Rahmenbreite, ohne Sprossen): 0,85 W/m? K Fliche U-Wert
) A, = 1,96 m* U, = 0,91 WimK
Fenster: Wérmeschutzverglasung Anzahl/ Ausrichtung : 2 8O
Wérmeschutzverglasung 2 Nw
Verglasung: 3-pane low-emissivity glazing A, =1,25m? U, = 0,70 Winm?K
H Rahmen: Passive house frame A;=0,58 m? U, = 0,80 W/im2K
i Randverbund: | Aluminium lg=5,36m ¥ =0,05 WimK
Iqr' U-Wert berechnet mit Prifnormmal (Grafe: 1,23 m x 1,48 m, gleiche Rehmenbreite): 0,85 Wim? K) Fldche U-Wert
& A, =1,82 m? U, = 0,88 WimK
Fenster: Wérmeschutzverglasung Anzahl / Ausrichtung : 2 NO
Verglasung: 3-pane low-emissivity glazing A, =204 m? U, = 0,70 WimK
Rahmen: Passive house frame A;=0,76 m? U, = 0,80 Wim?K
Randverbund: | Aluminium );=820m o= 0,05 WimK
Iq? U-Wert berechnet mit Prtinormmals (Grofe: 1,23 m x 1,48 m, glelche Rahmenbreite, ohne Sprossen): 0,85 W{m? K) Fldche U-Wert
& A, =2,80 m* U, = 0,87 WimK
Fenster: Wérmeschutzverglasung Anzahl / Ausrichtung : 2 NO
Verglasung: 3-pane low-emissivity glazing A, =024 m? U, = 0,70 W/imK
o Rahmen: Passive house frame Ar=0,24 m? U, = 0,80 W/im?K
Randverbund: Aluminium lg=2,00m ¥y = 0,05 W/im K
‘ﬁ? U-Wert berechnet mil Profnormman (GraBe: 1,23 m x 1,48 m, gleiche Rahmenbreite): 0,85 WAm? K) Fléche U-Wert
& A,=0,48 m? U, = 0,96 Wim?K
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Objekt: Parzelle 273/2, 8230 Sankt Johann in der Haide Neubau eines

Doppelhauses

(Katalog "baubools”, Stand: 11.062018, Kennung: 2142685573)

Bauteil: Dachfldche Fltche / Ausrichtung :  18040m?  NO
Ta Nr.| Baustoff Dicke GWP; g0 AP PENRT
cm kg CO, eq/m?| kg SO, eq/m{  MJ/ m?

Gipskartonplatte - Flammschutz (700kg/m

4 (Knphlsog -mfm Stand: 1.082019, Kmm:fgm:gise?e) 250 336 00128 18,79

2 | Luftschicht stehend, Warmefluss horizontal d > 200 mm 1 2080 s -
(Katalog "bauboo", Stand: 11,06:2018, Kennung: 2142684566)
Warth Dampfsperre Wotop DS Alu

B 2 (Katalog "baubool”, Stand: 11.08:2019, Kennung: 2142716762 0019 758 nge7 131,08

Gefach - Stilzen- / 100cm; (Fullung): 20,0 cm
10,0%: Holzkonstruktion

4 s adhndbeemimtrochosioil NI 30,00 -30,29 0,0272 76,34
90,0%: Steinwolle NW/(SW)-PT 5 (105
(Katzlog "baubools”, Stand: 11mgm“e.0 Kennun, :;4271'4?05"") 5484 0,4005 5038
Gefach - Stitzen- / Balk 10,0 om; Zviie (Fuliung): 80,0 em
10,0%: Schallung (475 kgim®) E

§ (Eigener, veranderter o'zg}smdlperkga{usloﬂ) 250 1,31 0,0027 8,86
90,0%: Luftschicht stehend, Warmefluss horizontal  d <=6 mm 0000
(Katalog *Daubook”, Stand: 11082019, Kennung: 2142684628) 0,00 0, 000

¢ | Bauder Elastomerbitumen-Flachdachbahnen 050 4,10 0,0278 207,98

-OI3 = dieses Bauleil wird bei der O13-Berechnung NICHT berticksichtigt. L= 38,66 r= 0,6084 |z = 11066

OIGWP = 44,3 Pkt
OlAP = 119,3 Pkt O3y = 74,8 Pkt
OIPENRT = 60,7 Pkt,

Bauteil: AuRenwand Fléche / Ausrichtung : 8147m*  SW
AuBenwand 6262m* SO
AuBenwand 86,08m* NO
AuBenwand 6262 m* _ NW
IS gy Nr.| Baustoff Dicke GWP, g AP PENRT
_j" 1< cm | kgCO, eq/n| kg SO, eymd  MJ/ P
S o ROFIX Silkatputz
B/ ’(z 1 (Katalog "baubook”, Stand: 11.08.2018, Kennung: 2142685313) 150 1434 00752 30794
[N g Hochlochziegel 17 cm bis 38 cm + Leichtmauemmértel (975 kg/m?)
= {j 2 (Katalog "baubook", Stand: 11.08.2018, Kennung: 2142714664) 2500 4435 0,125 559,82
e EPS-F grau/schwarz (15.8 kg/m®)
<. - (Katalog "baubook’, Sand: 11.08.2019, Kenrung: 2142714937) 180 12pi oo i
N ROFIX Silikatputz
= # (Kstalog "bauboolt, Sand: 11,082019, Kennung: 2142665313) 15 14 b e
S 5: L= 8504 |[r= 03186 |z= 1460,6
> OIGWP = 67,5 Pkt
4 OlAP = 434Pkt. O3 oy = 68,0 Pkt.
2 34 Ol PENRT = 96,1 Pk
Bauteil: Stahl-Sicherheitsttir 0,77 Fltiche / Ausrichtung : 506m* NO
[' Nr.| Baustoff Dicke GWP, AP PENRT
cm kg CO, eq/m?| kg SO, egym{ MJ/m?
Stahl nach EN 12524 " . . - - .
1 Pt il W D 040 k.A. k.A. k.A.
Mineralische und pfi. Faserdammstoffe DIN 18165 Teil 1 WIf-Gr. 040 _ _ R R R )
2 e i st ot 450 k.A. kA k.A.
Stahl nach EN 12524 . . - o P -
3 Egene, oder sendliger Baustoff) 0,40 k.A. k.A. k.A.
Fehler: Die OI3-Summen fiir das Bauteil kdnnen nicht berechnet werden.
Fiir mindestens eine Schicht des Bauteils existieren keine OI3-Kennzahlen.
L]
23
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Objekt: Parzelle 273/2, 8230 Sankt Johann in der Haide Neubau eines Doppelhauses

Bauteil: Bodenplatte Flache: 180,29 m?
N Nr.| Baustoff Dicke GWP; AP PENRT
N
\§ cm kg CO, eq/m?| kg SO, ey MJ / m?
N Belag (1200 kg/m
\ 1 'nglm? o 1,50 66,12 02929 121086
N Zement- und ZementflieRestrich (1800 kg/m?)
§ 2 (Ketalog "baubool”, Stand: 11.08.2010, Kennung: 2142714882) g0 1407 it 15
3 § 3 codex AX 220 2-K Flex-Dichtschiimme/ Verbundabdichtung 0,02 026 0,0010 6,48
b
N us chall-Dammplatte
§ 4 (Katalog "bauboolc", Stand: 11.08:2019, Kennung: 2142720056) 500 220 0,082 5430
N ISOPLUS100 gebundene Wrmedammschittung unter Estriche und Dachbbden
i§ . (Katalog ‘bauhcuk'.g:mt 11.082019, g: 2142720053) 7.00 988 00306 186p6
N Stahlbeton 160 ky/m® Armierungsstahl (2 Vol.%
\ {|® (Katzlog ‘mw.sak:?;nmzmo. Kemtgnn: 2142717550) ) 30,00 116,24 0,3089 19337
: A\ BACHL PE-Dampfbremsfolie Klasse E, B2, 100
256 7800 | 7 | i patenic, San}{[)ﬂmzow Kennung: 2142747191) 2 0,02 034 00013 .01
XPS-G 70 40 bis 60 mm (43 kg/m®)
5 (Katalog "baubook”, Stand: 110520(19. Kengrlmg: 2142714849) o =M 00035 963,28
SoproThene® Bitumen-Abdichtungsbahn
9 (Katalog "baubook’, Stand: 11.08:2018, Kennung: 2142701125) 016 206 00140 10449
Schittungen aus Sand, Kies, Splitt (1800
10 (Katalog b';?b:ok Stand: 11.082019, ng\g;. §14n151lgm 8,00 1.02 0,0069 14,93
z= 23766 |z= 0,7898 |x= 3466,12
Ol GWP = 143,8 Pkt.
OlAP = 231,9 Pkt O3 yon = 224,1 Pkt
Ol PENRT = 296,6 Pkt

Fenster: Wirmeschutzverglasung Anzahl/ Ausrichtung: 2 SW
l Flache GWP; AP PENRT
T m? kg CO, egym?| kg SO, ea/m]  MJ/m?
W Verglasung: | 3-pane low-emissivity glazing Ag=7,28m? -kA.- -kA.- ~kA.-
g Rahmen: Passive house frame A;=138m? ~kA. - -kA. - -kA. -
Fehler: Die OI3-Summen fiir das Bauteil kdnnen nicht berechnet werden.
Fiir Verglasung und/oder Rahmen existieren keine Ol3-Kennzahlen.
Fenster: Wirmeschutzverglasung Anzahl/ Ausrichtung: 4  SW
U Fiiche GWP,q AP PENRT
m? kg CO, eq/m?| kg SO, eq/mi MJ/m?
[? Verglasung: | 3-pane low-emissivity glazing A, =166 -kA.- -kA. - -kA.-
& Rahmen: Passive house frame A;=062m? -kA.- -kA. - -kA.-
Fehler: Die OI3-Summen fiir das Bauteil kénnen nicht berechnet werden,
Fiir Verglasung und/oder Rahmen existieren keine Ol3-Kennzahlen,
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Objekt: Parzelle 273/2, 8230 Sankt Johann in der Haide

Neubau eines Doppelhauses

Fenster: Wérmeschutzverglasung Anzahl/ Ausrichtung: 1 SO
Warmeschutzverglasung 1 NW
EE) Flache GWP,,, AP PENRT
m? kg CO, eq/m?| kg SO, eqymq{ MJ/ m?
Iﬁ Verglasung: | 3-pane low-emissivity glazing A, =0,90 m? -kA.- -kA.- -kA. -
& Rahmen: Passive house frame A;=0,54 m? -kA. - -kA. - -kA.-
Fehler: Die OI3-Summen filr das Bauteil kénnen nicht berechnet werden,
Fiir Verglasung und/oder Rahmen existieren keine Ol3-Kennzahlen.
Fenster: Warmeschutzverglasung Anzahl/ Ausrichtung: 1 SO
Wameschutzverglasung 1 Nw
O Flache GWP, 4 AP PENRT
m? kg CO, eq/m?| kg SO, eqfm{ MJ/m?
l?l? Verglasung: | 3-pane low-emissivity glazing A =0.36m? -kA. - -kA. - -kA.-
§ Rahmen: Passive house frame A,=0,28 m? -kA. - -kA. - -kA.-
Fehler: Die OI3-Summen fiir das Bauteil kénnen nicht berechnet werden.
Fiir Verglasung und/oder Rahmen existieren keine OI3-Kennzahlen.

Fenster: Wermeschutzverglasung Anzahl/ Ausrichtung: 1 SO
Wiérmeschutzverglasung 2 NO
Wirmeschutzverglasung 1 Nw

l_l Flache GWP,g, AP PENRT
m? kg CO, ea/m?| kg SO, eq/mq  MJ/m?
lﬁl Verglasung: | 3-pane low-emissivity glazing Ay =132 m? -kA.- -kA.- -kA. -
5 Rahmen: Passive house frame A;=0,64 m? -kA. - -kA.- ~kA.-
Fehler: Die OI3-Summen fiir das Bauteil kénnen nicht berechnet werden.
Fiir Verglasung und/oder Rahmen existieren keine OI3-Kennzahlen.
Fenster: Wermeschutzverglasung Anzahl/ Ausrichtung: 2 SO
Wérmeschutzverglasung 2  NW
l ' Flache WP,y AP PENRT
- m kg CO, eq/m?| kg SO, egymi MJ/m?
@ Verglasung: | 3-pane low-emissivity glazing A =125nm? -kA. - -kA. - -kA.-
g’ Rahmen: Passive houss frame A;=058 m? -kA. - -kA. - -kA.-
Fehler: Die OI3-Summen fiir das Bauteil konnen nicht berechnet werden.
Filr Verglasung und/oder Rahmen existieren keine OI3-Kennzahlen.
Fenster: Wiérmeschutzverglasung Anzahl/ Ausrichtung: 2 NO
I Fléche GWP, 4, AP PENRT
m? kg CO, eqym?| kg SO, eymq  MJ/ m?
!? Verglasung: | 3-pane low-emissivity glazing A, =204m? -kA.- -KkA. - -kA.-
§ Rahmen: Passive house frame A;=0,76 m? -kA. - -kA. - -kA.-
Fehler: Die OI3-Summen fiir das Bauteil kénnen nicht berechnet werden,
Fiir Verglasung und/oder Rahmen existieren keine OI3-Kennzahlen.
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Objekt: Parzelle 273/2, 8230 Sankt Johann in der Haide

Neubau eines Doppelhauses

Fenster: Wirmeschutzverglasung Anzahl/Ausrichtung: 2  NO
[ Fléche GWP, AP PENRT
m? kg CO, eq/m?| kg SO, eq/m]  MJ/m?
w Verglasung: | 3-pane low-emissivity glazing A, =0,24 m? -kA. - -kA. - -kA. -
g Rahmen: Passive house frame A;=0.24m? -kA. - -kA. - -kA.-
Fehler: Die O13-Summen fiir das Bauteil kénnen nicht berechnet werden.
Fiir Verglasung undfoder Rahmen existieren keine Ol3-Kennzahlen.
Folgende Bauteile wurden in die Berechnung einbezogen:
Bezeichnung Flache F Treibhauspotential | Vers#urungspotential Primérenergleinhalt | Okoind. Konstr,
GWP,q, AP n. emeuerb. PENRT Ol3yon
m? kg CO, eq/m? kg 8O, eq/ m? MJ/ m?
Dachfliche 1804 386 0,508 1107 74,8
(44,3 PKt.) (119,3 Pkt.) (60.7 Pkt.)
AuRenwand 815 85,0 0,319 1461 69.0
(67.5 PKt.) (434 Pkt.) (96.1 PKL) '
AuBenwand 62,6 85,0 0,319 1461 690
(67.5 Pkt.) (434 PKt.) (96.1 PKt.) .
AuBenwand 86,1 85,0 0,319 1461 69.0
(67.5 Pkt.) (43,4 Pkt.) (96,1 Pkt.) '
AuBenwand 62,6 85,0 0,319 1461 690
(67,5 Pkt,) (43,4 PKt.) (96,1 Pkt.) '
Bodenplatte 180,3 2376 0,790 3466 224 1
(143.8 PK.) (231,9 PKt.) (296.6 Pkt.) '
Folgende Bauteile wurden bei der Ol3-Berechnung NICHT beriicksichtigt:
Bezeichnung Begrlindung
Warmeschutzverglasung Fur Verglasung und / oder Rahmen existieren keine Ol3-Kennzahlen.
Warmeschutzverglasung Fir Verglasung und/ oder Rahmen existieren keine Ol3-Kennzahlen.
Wermeschutzverglastng Fr Verglasung und/ oder Rahmen existieren keine OI3-Kennzahlen.
Wameschutzverglasung Fur Verglasung und / oder Rahmen existieren keine Ol3-Kennzahlen,
Wérmeschutzverglasung Fir Verglasung und/ oder Rahmen existieren keine Ol3-Kennzahlen.
Warmeschutzverglasung Fur Verglasung und/ oder Rahmen existieren keine Ol3-Kennzahlen.
Warmeschutzverglasung Fr Verglasung und/ oder Rahmen existieren keine OI3-Kennzahlen.
Warmeschutzverglasung Fur Verglasung und/ oder Rahmen existieren keine OI3-Kennzahlen.
Stahl-Sicherheitsttr 0,77 Fr mindenstens eine Schicht des Bauteils existieren keine Ol3-Kennzahlen.
Warmeschutzverglasung Fr Verglasung und/ oder Rahmen existieren keine OI3-Kennzahlen.
Wirmeschutzverglasung Fur Verglasung und/ oder Rahmen existieren keine OI3-Kennzahlen.
Warmeschutzverglasung Fir Verglasung und/ oder Rahmen existieren keine OI3-Kennzahlen.
Warmeschutzverglasung Fur Verglasung und/ oder Rahmen existieren keine Ol3-Kennzahlen.
Warmeschutzverglasung Fur Verglasung und/ oder Rahmen existieren keine Ol3-Kennzahlen.
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Objekt: Parzelle 273/2, 8230 Sankt Johann in der Haide

Neubau eines Doppelhauses

Fléchenberechnung

OI3-Konstruktionsoberfldche (KOF)
Bruttogeschossfliche (BGF)

Treibhauspotential GWP,,

Absolute Summe = (F x GWP,)
Flachenspezifische Summe = (F x GWP, ) / KOF

Vers#urungspotential AP

Absolute Summe  Z (F x AP)
Flachenspezifische Summe & (F x AP) / KOF

Primérenergieinhalt nicht erneuerbar PENRT

Absolute Summe I (F x PENRT)
Fléchenspezifische Summe  x (F x PENRT) / KOF

653,56 m?
360,6 m?

74701 kg CO, eq
114,3 kg CO, 8q / m?

327 kg SO, eq
0,501 kg SO, eq/ m?

1252181 MJ
1916 MJ/ m?

oI3
Ol3ggr

113,4  Punkte
205,5

Nr. | Bauteil Orientierung | Fléche A U-Wert Faktor F, FrU*A
Neigung m? WI(mPK) WIK %
"Geb#udeprofi Duo 3D" Software, ETU GmbH, Version 6.3.0 vom 06.04.2021, www.etu.at Seite - 14 -




Objekt: Parzelle 273/2, 8230 Sankt Johann in der Haide Neubau eines Doppelhauses

Nr. | Bauteil Orientierung |  Fléche A UrWert Faktor F, F,*U*A
Nelgung e WI(meK) WIK %
1| Dachfléche NO 2,0° 180,40 0,143 1,00 2579 | 11,6
2 | AuBenwand SW 90,0° 81,47 0,151 1,00 12,31 5,5
3| Wérmeschutzverglasung SW 90,0° 17,33 0,804 1,00 13,94 6,3
4| Wérmeschutzverglasung SW 90,0° 9,12 0,853 1,00 7,78 35
5| AuRenwand SO 90,0° 62,62 0,151 1,00 9,46 43
6 | Wérmeschutzverglasung S0 980,0° 1,44 0,925 1,00 1,33 0,6
7 | Wérmeschutzverglasung SO 90,0° 0,64 0,931 1,00 0,60 0,3
8 | Wérmeschutzverglasung SO 90,0° 1,96 0,911 1,00 1,79 0,8
9 | Wérmeschutzverglasung SO 90,0° 3,65 0,879 1,00 3,20 1,4
10 | AuBenwand NO 90,0° 86,08 0,151 1,00 13,00 5,9
11| Wérmeschutzverglasung NO 90,0° 5,60 0,874 1,00 4,89 2,2
12 | Warmeschutzverglasung NO 90,0° 3,92 0,911 1,00 3,57 1,6
13| Stahl-Sicherheitstir 0,77 NO 90,0° 5,06 0,772 1,00 3,91 1,8
14 | Warmeschutzverglasung NO 90,0° 0,96 0,958 1,00 0,92 0,4
15| AuRenwand NW 90,0° 62,62 0,151 1,00 9,46 43
16 | Wérmeschutzverglasung NW 90,0° 3,65 0,879 1,00 3,20 1,4
17 | Wérmeschutzverglasung NW 90,0° 1,96 0,911 1,00 1,79 0,8
18 | Wérmeschutzverglasung NW 90,0° 1,44 0,925 1,00 1,33 0,6
19 | Wérmeschutzverglasung NW 90,0° 0,64 0,931 1,00 0,60 0,3
20| Bodenplatte 0,0° 180,29 0,132 0,70 16,69 7,5
A= 710,85 L(F,*U*A) = 135,56
[ Leitwertzuschlag Wermebricken Ly + Ly (nach ONORM B 8110-6, Abschnitt 5.3.2) Ly + Ly = 15,16 WIK | 6,8% |

Bild 1 : Diagrammdarstellung der spezifischen Wémeverluste
Dachfiéiche B
AuBenwand
Wérmeschutzverglasung
Wéinmeschutzverglasung [35%
Wirmeschutzverglasung [1,2%
Wirmeschutzverglasung 105 %
Warmeschutzverglasung |32%
Wirmeschutzverglasung [29%
Warmeschutzverglasung 22%
Stahl-Sicherheitsttir 0,77 e
Waérmeschutzverglasung 04%
Bodenplatte 75%

Wérmebrlickenzuschiag 6,8 %

Liftungswammeverluste 321%

-

111.6%
: 1199%

Oio|Njojo|n|lwiNn

-
o

-
-

-
N

| Luftungswéirmeverluste n=028h" ]| 71,40 WK] 32,1%]
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Objekt: Parzelle 273/2, 8230 Sankt Johann in der Haide

Neubau eines Doppelhauses

Nr. | Bezeichnung rientierung  Fléche Faktor Faktor Faktor Falktor | Gesamt- | effektive
Neigung brutto | Rahmen- Ver- Sonnen- | Nichtsenk-| energie- | Kollektor-
anteil | schattung | schutz rechter |durchlass-| fléche
Strahlungs{ grad
m? einfall m?
e z / Verschm. g
1| Wérmeschutzverglasung SW90,0°| 17,33 0,84 0,65 --- 0,9; 0,98 0,50 4,17
2 | Wérmeschutzverglasung SWe0,0°| 912 0,73 0,65 - 0,9; 0,98 0,50 1,91
3 | Wérmeschutzverglasung SO 90,0° 1,44 0,63 0,65 - 0,9; 0,98 0,50 0,26
4 | Wérmeschutzverglasung SO 80,0° 0,64 0,56 0,65 --- 0,9; 0,98 0,50 0,10
5 | Warmeschutzverglasung SO 90,0° 1,96 0,67 0,65 o 0,9, 0,98 0,50 0,38
6| Warmeschutzverglasting 80900°| 365 0,68 0,65 — 109098 ]| 050 0,72
7 | Wérmeschutzverglasung NO90,0°| 5,60 0,73 0,65 - 0,9; 0,98 0,50 1,17
8 | Wérmeschutzverglasung NOS00°| 3,92 0,67 0,65 - 0,9; 0,98 0,50 0,76
9 | Wérmeschutzverglasung NOS80,0°| 0,96 0,50 0,65 - 0,9; 0,98 0,50 0,14
10 | Wérmeschutzverglasung NW 90,0° 3,65 0,68 0,65 - 0,9; 0,98 0,50 0,72
11| Wérmeschutzverglasung NW 90,0° 1,96 0,67 0,65 - 0,9; 0,98 0,50 0,38
12 | Wérmeschutzverglasung NW 90,0° 1,44 0,63 0,65 — 0,9; 0,98 0,50 0,26
13| Wérmeschutzverglasung NW90,0°| 0,64 0,56 0,65 = 09,098 | 050 0,10
Wérmeverluste in kWh/Monat
Monat I Jén I Feb I Mrz I Apr I Mai I Jun l Jul l Aug | Sep | Okt I Nov l Dez ’Summe
Transmissionswérmeverluste
Transmissionsverluste 2301 1922 1726 1204 793 424 232 294 634 1220 1737 | 2195 14682
Wémmebrtickenverluste 257 215 193 135 89 47 26 33 71 137 194 246 1642
Summe 2558 2137 1919 1339 882 471 258 326 705 1357 1932 | 2441 16325
Luftungswérmeverluste
Loftungsveriuste | 22 | 1012 | s09 [ 634 | 418 [ 28 [ 122 | 155 | s34 | o3 | o15 | mme | 774
Gesamtwéirmeverluste
Gesamtwdrmeverluste | 3770 | 3140 [ 2828 [ 1973 [ 1299 | 694 | 381 | 431 | 1035 | 2000 | 2047 | 3607 | 24088
Wérmegewinne in kWh/Monat
Monat | dan | Feb | Mz [ Apr [ Mai [ wun | Jul [ Aug | Sep | Ot | Nov | Dez | Summe
Interne Wérmegewinne
Intome Wemnegewinne | 577 | 521 | 577 | 558 | 577 | 58 | &17 | 77 | s | 17 | s | 577 | even
Solare Wérmegewinne
Fenster SW 80° 157 226 208 338 379 364 383 380 324 270 168 126 3413
Fenster SW 90° 72 103 136 154 173 166 175 174 148 123 77 1560
Fenster SO 90° 10 14 18 21 23 23 24 24 20 17 10 8 21
Fenster SO 90° 4 6 7 8 9 9 9 9 8 7 4 84
Fenster 8O 90° 14 20 27 31 34 33 35 34 29 24 15 1 309
Fenster SO 90° 27 39 51 58 65 62 66 65 56 46 29 22 585
Fenster NO 90° 15 25 41 62 83 87 89 74 53 32 17 11 587
Fenster NO 80° 10 16 26 40 54 57 57 34 20 1 7 380
Fenster NO 90° 2 3 5 7 10 10 10 9 6 4 2 1 69
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Objekt: Parzelle 273/2, 8230 Sankt Johann in der Haide Neubau eines Doppelhauses

Wérmegewinne in kWh/Monat (Fortsetzung)

Monat | en | Feb | Mz [ apr | mai | un [ ou | Aug | sep | okt | Nov [ Dez | summe
Solare Warmegewinne (Fortsetzung)

Fenster NW 90° 9 15 | 25 | 38 | 51 | 54 [ 54 5 | 2 19 10 7 359
Fenster NW 90° 5 8 13 | 20 | 27 | 28 | 2 24 | 17 10 4 190
Fenster NW 90° 3 5 9 14 18 | 19 | 20 16 | 12 7 2 130
Fenster NW 90° 1 2 4 5 7 8 8 7 5 3 1 1 52
Solare Wirmegewinne 330 | 482 | e60 | 795 | 934 | o1 | 959 | o08 | 743 | 582 | 32 | 202 | 7920

Gesamtwirmegewinne in kWh/Monat

Gesamtwirmegewinne | 906 | 1008 | 1257 | 1353 | 1511 | 1479 | 1636 | 1485 | 1301 | 16s | o1 | sa | 14721

Nutzbare Gewinne in kWh/Monat

Ausnutzung Gewinne (%) 1000 | 1000 | 1000 | 99,4 83,1 469 248 324 78,3 9,9 | 100,0 | 1000 | 2:76,3

Nutzbare solare Gewinne 330 482 660 791 778 432 238 204 582 581 352 262 6049

Nutzbare interne Gewinne 577 521 577 555 479 262 143 187 437 576 558 577 5181

Nutzbare Wérmegewinne 908 1003 | 1237 | 1346 | 1256 694 381 481 1019 | 1168 oM 839 11230

Heizwérmebedarf in kWh/Monat

Monat Jén Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Heizwérmebedarf 2864 | 2146 | 1591 627 15 0 0 0 5 842 1936 | 2759 | 12788

Mittlere AuRentemperatur in °C und Heiztage

Mittl. AuRentemperatur: 081 | 09 489 | 967 | 1414 | 1766 | 1969 | 19,00 | 1550 | 9,90 420 | 023

Heiztage 31,0 28,0 31,0 29,9 0,0 0,0 00 0,0 0,0 30,4 30,0 31,0 211,3

"Geb#udeprofi Duo 3D" Software, ETU GmbH, Version 6.3.0 vom 06.04.2021, www.etu.at Seite - 17 -



Objekt: Parzelle 273/2, 8230 Sankt Johann in der Haide

Neubau eines Doppelhauses

Bild 2 : Diagrammdarstellung der Monatsbilanzierung

kWh J i Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez

3000 &

2000

1000 { . ;5;

0 - B
-1000 1
Ergebnisse des Monatsbilanzverfahrens Heizwérmebedarf
Jahres-Luftungswérmeverluste = 7 734 kWh/a D Luftungswarmeveriuste
Jahres-Transmissionsverluste = 16 325 kWh/a
Nutzbare interne Gewinne =5 181 kWh/a : - " i
Nutzbare solare Gewinne = 6 049 kWh/a L____l e
Verlustdeckung durch interne Gewinne = 21,5 % .
) : Reduzierung der Warmeverluste
Verlustdeckung durch solare Gewinne = 25,1 % D (Heizungsunterbrechung, etc.)
Jahres-Heizwirmebedarf = 12 786 kWh/a . '
fiéichenbezogener D nutzbare interne Warmegewinne
Jahres-Heizwérmebedarf = 35,46 kWh/(m?a)
Xg::'esnflr-,lglezzxgﬁnn:;ed arf = 11,00 KWh/(m?a) D nutzbare solare Wérmegewinne
Zahl der Heiztage= 211,3d/a D nicht nutzbare Wérmegewinne
Heizgradtagzahl = 3 782 Kd/a
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Objekt: Parzelle 273/2, 8230 Sankt Johann in der Haide

Neubau eines Doppelhauses

Bendtigte Heizleistung: 7523 W

Gebédudezentrale Anlage

Raumwirme

Wirmeabgabe und -verteilung

Art des Warmeabgabesystems: Fldchenheizung
Regelung der Warmeabgabe: Einzelraumregelung mit Thermostatventilen
Verbrauchsfeststellung: individuell
Heizkreis-Auslegungstemperatur: 30°/25°C
Leistung der Umwélzpumpe: 136,3 W (Defaultwert)

Lage der Verteilleitungen:

Dé&mmdicke der Verteilleitungen:

Lange der Verteilleitungen:
AuBlendurchmesser der Vertsilleitungen:

Lage der Steigleitungen:

Dammdlicke der Steigleitungen:

L&nge der Steigleitungen:
AuBendurchmesser der Steigleitungen:

Lage der Anbindeleitungen:

Dammdicke der Anbindeleitungen:

Lange der Anbindelsitungen:
AuBendurchmesser der Anbindeleitungen:

Wérmeerzeugung
Art der Warmeerzeugung:
Art der Warmepumpe:
Betriebsweise:
Baujahr:
Betrieb der Warmepumpe:

Nennleistung beim Normpunkt:
thermodynamischer (Carnot'scher) Giitegrad:

Warmwasser

Warmwasserverteilung
lLage der Verteilleitungen:
Dammdicke der Verteilleitungen:
Lénge der Vertsilleitungen:
AuBendurchmesser der Vertsilleitungen:

Lage der Steigleitungen:

Dammdicke der Steigleitungen:

Lénge der Steigleitungen:
AuRendurchmesser der Steigleitungen:

im unbeheizten Bereich

gleich Rohrdurchmesser (Armaturen und Pumpen gedimmt)
21,35 m (Defaultwert)

50 mm (Defaultwert)

im beheizten Bersich

gleich Rohrdurchmesser (Armaturen und Pumpen gedémmt)
28,85 m (Defaultwert)

30 mm (Defaultwert)

im beheizten Bereich

1/3 Rohrdurchmesser (Armaturen und Pumpen geddmmt)
100,96 m (Defaultwert)

20 mm (Defaultwert)

Wérmepumpe (elektrisch)
Aussenluft\Wasser
monovalent

2021

modulierend

11,97 kW (Defaultwert)
0,36 kW (Defaultwert)

im unbeheizten Bereich

gleich Rohrdurchmesser (Armaturen und Pumpen gediammt)
10,76 m (Defaultwert)

50 mm (Defaultwert)

im beheizten Bereich

gleich Rohrdurchmesser (Armaturen und Pumpen geddmmt)
14,42 m (Defaultwert)

30 mm (Defaultwert)
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Objekt: Parzelle 273/2, 8230 Sankt Johann in der Haide

Neubau eines Doppelhauses

Lage der Anbindeleitungen:

Démmdicke der Anbindsleitungen:

Lénge der Anbindeleitungen:
Auendurchmesser der Anbindeleitungen:

Lage der Rucklauf-Verteilleitungen:

Dé&mmdicke der Ruicklauf-Verteilleitungen:

Lénge der Riicklauf-Verteilleitungen:
AuBendurchmesser der Ricklauf-Verteilleitungen:

Lage der Rucklauf-Steigleitungen:

Dé&mmdicke der Ruicklauf-Steigleitungen:

Lange der Riicklauf-Steigleitungen:
AuRendurchmesser der Riicklauf-Steiglsitungen:

Laufzeit der Zirkulationspumpe:
Leistung der Zirkulationspumpe:

Warmwasserspeicher

Art des Warmwasser-Warmespeichers:
Baujahr:

Lage:

Volumen:

Verlust bei Prifbedingungen:
Basisanschlusse geddmmt:
Zusatzanschliisse gedammt;

Wiérmeerzeugung

im beheizten Bereich

1/3 Rohrdurchmesser (Armaturen und Pumpen gedammt)
57,69 m (Defaultwert)

20 mm (Defaultwert)

im unbsheizten Bereich

gleich Rohrdurchmesser (Armaturen und Pumpen gedammt)
9,76 m (Defaultwert)

20 mm (Defaultwert)

im beheizten Bereich

gleich Rohrdurchmesser (Armaturen und Pumpen ged&mmt)
14,42 m (Defaultwert)

20 mm (Defaultwert)

24,00 h (Defaultwert)
30,17 W (Defaultwert)

indirekt beheizter Speicher
2021

im unbeheizten Bereich
721 | (Defaultwert)

3,18 kWh/d (Defaultwert)
Ja

Ja

Warmwasserbereitung ist mit der Raumwarmebereitung kombiniert

Liftung

Luftungsart:
Lufiwechselrate:

Photovoltaik

PV-Kollektorart:

Anzahl gleicher Kollektoren:

Aperturflache je Kollektor:

Geléndewinkel fur Horizontalverschattung:
Kollektorneigung:

Ausrichtung:

Peakleistung:

Art der Gebaudeintegration:

Mittlerer Systemleistungsfaktor:

Erzeugter Strom:

frele Luftung
0,28 1/h

Dunnschichtmodul aus amorphem Silicium
10

572m?

10°

45°

S

2,29 kWp

Stark beltiftete PV-Module

0,82

6,35 kWh/m*a (Bezug: Geb#ude-BGF)
40,03 kWhim?a (Bezug: PV-Fliche)

"Gebéudeprofi Duo 3D" Software, ETU GmbH, Version 6.3.0 vom 06.04.2021, www.etu.at
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Objekt: Parzelle 273/2, 8230 Sankt Johann in der Haide

Neubau eines Doppelhauses

Anlagentechnikzone 1

BGF der Zone:
Art der Beheizung:
Art der Warmwasser-Versorgung:

Warmwasser

180,29 m?
Uber die Gebaude-Zentralheizung
Uber die gebiudezentrale Warmwasserversorgung

Warmwasserabgabe
Art der Amaturen: Zweigriffarmaturen
Art der Verbrauchsfeststellung: individuell
Anlagentechnikzone 2
BGF der Zone: 180,29 m?
Art der Beheizung: Uber die Gebsude-Zentralheizung

Art der Warmwasser-Versorgung:

Warmwasser

Warmwasserabgabe

Art der Amaturen;
Art der Verbrauchsfeststellung:

Von der Anlagentechnik bereitzustellende Wirme

(ber die gebaudezentrale Warmwasserversorgung

Zweigriffarmaturen
individuell

Gesamte von der Anlagentechnik bereitzustellende Wérme in kWh/Monat

Monat Jén Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Raumwérme 2864 | 2146 | 1591 627 15 0 0 0 5 842 1936 | 2759 | 12786
Warmwasser 235 212 235 227 235 227 235 235 227 235 227 235 2764
Verluste Anlagentechnikzone 1

Verluste der Warmeabgabe, ~verteilung, -speicherung und -bereitstellung fir Raumwérme in kWi/Monat

Monat Jén Feb Mrz Apr Mai Jun Jui Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Wémeabgabe 188 170 188 181 0 0 0 0 0 184 182 188 1280
Wémmneverteilung 114 91 74 36 0 0 0 0 0 M4 80 108 545
Wémespeicherung 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Wamebereitsteliung 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summe Verluste 302 261 262 217 0 0 0 0 0 225 262 296 1825
"Geb#udeprofi Duo 3D" Software, ETU GmbH, Version 6.3.0 vom 06.04.2021, www.etu.at Seite - 21 -




Objeki: Parzelle 273/2, 8230 Sankt Johann in der Haide

Neubau eines Doppelhauses

Verluste der Wiirmeabgabe, -verteilung, -speicherung und -bereitstellung fur Warmwasser in kWh/Monat

Monat Jin Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Wémmeabgabe 9 8 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 105
Wémeverteilung 220 197 213 199 200 189 192 193 192 206 207 219 2427
Wérmespeicherung 46 41 42 38 36 33 32 33 34 39 41 45 461
Wémebereitstellung 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summe Verluste 275 246 264 248 245 230 234 235 234 254 257 273 2992
Hilfsenergie in kWh/Monat

Monat Jin Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Raumwame 36 27 17 7 0 0 0 0 0 8 22 34 151
Warmwasser 13 12 13 12 13 12 13 13 12 13 12 13 161
Summe Hilfsenergie 49 38 30 19 13 12 13 13 12 20 35 47 302
Rilckgewinnbare Verluste (ohne Bereitstellung) in KWh/Monat

Monat Jdn Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Raumheizung 259 226 231 198 0 0 0 0 0 205 231 256 1606
Warmwasser 135 122 135 131 0 0 0 0 0 135 131 135 922
Verluste Anlagentechnikzone 2

Verluste der Wanmeabgabe, -verteilung, -speicherung und -bereitstellung filr Raumwarme in kWh/Monat

Monat Jién Feb Mrz Apr Mali Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Wérmeabgabe 188 170 188 181 0 0 0 0 0 184 182 188 1280
Wémeverteilung 114 91 74 0 0 0 0 0 M 80 108 545
Wémespeicherung 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Warmebereitstellung 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summe Verluste 302 261 262 217 0 0 0 0 0 225 262 298 1825
Verluste der Wéinmeabgabe, -verteilung, -speicherung und -bereitstellung flr Warmwasser in KkWh/Monat

Monat Jén Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Wémeabgabe 9 8 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 105
Wémeverteilung 220 197 213 199 200 189 192 193 192 206 207 219 2427
Wémespeicherung 46 41 42 38 36 33 32 33 34 39 41 45 461
Wémmebereitstellung 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summe Verluste 275 246 264 248 245 230 234 2356 234 254 257 273 2992
Hilfsenergle in kWh/Monat

Monat Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Raumwéme 36 27 17 7 0 0 0 0 0 8 2 34 151
Warmwasser 13 12 13 12 13 12 13 13 12 13 12 13 151
Summe Hilfsenergie 49 38 30 19 13 12 13 13 12 20 35 47 302
"Gebéaudeprofi Duo 3D" Software, ETU GmbH, Version 6.3.0 vom 06.04.2021, www.etu.at Seite - 22 -




Objekt: Parzelle 273/2, 8230 Sankt Johann in der Haide Neubau eines Doppelhauses

Riickgewinnbare Verluste (ohne Bereitstellung) in kWh/Monat

Monat Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Raumheizung 259 226 231 198 0 0 0 0 0 205 231 256 1606
Warmwasser 135 122 135 131 0 0 0 0 0 135 131 135 922

Gebédudebilanz

Monat I Jan | Feb I Mrz I Apr ] Mai l Jun | Jul | Aug | Sep l Okt l Nov l Dez ISumme
Heiztechnikenergiebedarf (ohne Hilfsenergie) in kWh/Monat

Raumwdme 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Warmwasser 540 481 516 481 479 449 456 458 458 498 503 535 5853
Hilfsenergiebedarf in kWh/Monat

Hiffsenergle (Strom) | 8 | 7 [ e [ [ 2 [ 2] 2] 2] ] a]e | o | o04
Summe Heiztechnikenergiebedarf (inkl, Hilfsenergie, abzgl, evtl. Umweltwarme) in kWh/Monat

Heizteohnikenergisbedart | 0 | o | o [ o [ o [ o [ o [ o [ o] o] o] o | o

Summe Heizenergiebedarf in kWh/Monat

Monat Jin Feb Mrz Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe

Heizenergiebedarf 1116 836 621 379 243 205 189 201 226 390 718 1029 6163

Photovoltaik in kWh/Monat

Monat Jén Feb Mrz Apr Mali Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dez | Summe
Brutto-Ertrag PV 88 143 198 231 272 260 275 266 218 173 99 67 2289
Netto-Ertrag PV 88 143 198 231 272 260 275 266 218 173 99 67 2206
Berechnung Primirenergiebedarf
Prim&renergiefaktoren gem&R OIB-Richtlinie 6 (April 2019)
Energletréger Endenergie Primérenergiefaktor Primérenergie
nicht emeuerbar | emeuerbar nicht erneuerbar | erneuerbar
Energiebedarf flir kWh/a - kWh/a
Raumhelzung Strom-Mix 2619 1,02 0,61 2671 1597
Strom (Hilfsenergie) 301 1,02 0,61 307 184
Warmwasser Strom-Mix 2940 1,02 0,61 2999 1794
Strom (Hilfsenergie) 302 1,02 0,61 308 184
Haushaltsstrom Strom-Mix 5008 1,02 0,61 5109 3055
Photovoltaik Strom-Mix -2206 1,02 0,61 -2251 -1346
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Objekt: Parzelle 273/2, 8230 Sankt Johann in der Haide

Neubau eines Doppelhauses

Berechnung CO,-Emissionen

CO,-Faktoren gem4R OIB-Richtlinie 6 (April 201 9)

Energietriger Endenergie CO,-Faktor CO,-Emissionen
Energiebedarf flir kWh/a 9/kWhg,,g kg/a
Raumheizung Strom-Mix 2619 227 504
Strom (Hilfsenergie) 301 227 68
Warmwasser Strom-Mix 2940 227 667
Strom (Hilfsenergie) 302 227 69
Haushaltsstrom Strom-Mix 5008 227 1137
Photovoltaik Strom-Mix -2206 227 -501
Jahresbilanz - Absolutwerte
Jahres-Heizenergiebedarf (HEB) 6163 kWh/a
Jahres-Endenergiebedarf (EEB) 8965 KkWh/a
Jahres-Primirenergiebedarf (PEB) 14613 KkWh/a
Jahresbilanz - flichenbezogen
Jahres-Heizenergiebedarf (HEB) 17,1 kWh/i(m?a)
Jahres-Endenergiebedarf (EEB) 24,9  KWh/(m? a)
Jahres-Primirenergiebedarf (PEB) 40,5 kWh/(m?a)
Jahresbilanz - volumenbezogen
Jahres-Heizenergiebedarf (HEB) 53 kWh/(m?a)
Jahres-Endenergiebedarf (EEB) 78  KWh/(m*a)
Jahres-Primérenergiebedarf (PEB) 12,7 kWh/(m?a)
"Gebaudeprofi Duo 3D" Software, ETU GmbH, Version 6.3.0 vom 08.04.2021, www.etu.at Seite - 24 -
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Neubauplanung
ZEUS-Nr.: 21.109558.01

Energieausweis-Plausibilitétspriifung

WOHNGEBAEUDE_1_BIS_2, Errichtung, Ganzes Gebéude: Ja
Die Prufung erfolgt automatisiert fir die unten angeflhrten KenngréBen auf Plausibilitst.

Eine Kontrolle auf Einhaltung von rechtlichen Anforderungen

Bauplénen oder der Situation Vor-Ort ist damit nicht verbunden,

Diese Uberprifung hat keine Auswirkungen auf andere Priifroutinen.

Projektbezeichnung

Neubau eines Doppelhauses

Objektadresse
Parzelle 273/2
8230 Sankt Johanh in der Haide

Einlagezahl: keine Angabe
Grundbuch: Schélbing
Grundstiicks-Nr.: 273/2

Energieausweis-Berechnerin
Leontiuc Architekturbliro GmbH

Gebéiudegeometrie

Charakteristische Lénge (Ic = V/A)
V/BGF-Verhdltnis

Bauteile
U-Wert von Bauteilen

Default-U-Werte der Bauteile
Temperaturkorrekturfaktor

Fenster und Tiiren

U-Werte flir Fenster (gesamt)
U-Werte flir Fenster (gesamt)
g-Wert fir Fenster

Verhéltnis Fenster zu AuBenwand
Anzahl der Fenster

Liftung

Wirkungsgrad Erdwérmetauscher
Warmerlickgewinnung
Luftwechselrate n50 (Blower Door)

stmk.energieauswelse.net

Art der Liftung
Baujahr
Brutto-Grundfléche *
Brutto-Rauminhalt *
Gebéude-Hillle *
AN-Verhdltnis
Ganzes Gebdude
Denkmalschutz
Sonstiger Schutz

* gem. ONorm B 1800

Kennzahl Einheit Wertebereich
1,62 m ab 0,8 bis 4,0
1.152,43 /360,58 m ab 2,7 bis 5,5
Kennzahl Einheit Wertebereich
Min. 0,13 W/m2K ab 0,08
Max. 0,15 W/m2K bis 5,0
U-Werte It. OIB-Leitfaden

Min. 0,70 - ab 0,5
Max. 1,00 - bis 1,0
Kennzahl Einheit Werteberelch
Min. 0,80 W/m2K ab 0,55
Min. 0,96 W/m2K bis 5,0
Max. 50,00 - bis 63% wenn U-Wert kieiner 1,2
keine Angabe - bis 53% wenn U-Wert kleiner 0,6
15,16 % ab 8 % bis 35 % der AuBenwand

18 Stk. ab3

Kennzahl Einheit Wertehereich
0,00 % bis 20,0

0,00 % bis 100,0

0,00 - ab 0,4

Amt der Stelermérkischen Landesregierung | Abteilung 15 Energie, Wohnbau, Technik | FA Energie und Wohnbau
Landhausgasse 7 | 8010 Graz | stmk@energleausweise.net | DVR 0087122

(Bauvorschriften, OIB-Richtlinien, Wohnbauférderung) bzw. der Abgleich mit

Natdrliche Liftung
2021

360,58 m?
1.152,43 m?
710,85 m2

0,6 1/m

Ja

Nein

Nein

Ergebnis

plausibel
plausibel

Ergebnis

plausibel
plausibel
plausibel
plausibel

Ergebnis
plausibel
plausibel
plausibel
plausibel
plausibel

Ergebnis

|staby
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~Netibauplanung
ZEUS-Nr.: 21.109558.01

Heizung und Warmwasser Kennzahi Einheit

Wérmepumpe: Luft-Wasser Vorlauftemperatur °C
Pufferspeicher Scheitholz 721,00 |
Pufferspeicher fir Solaranlage 721,00 |

% [Das Land

/ Steiermark

Wertebereich Ergebnis

bis 40 plausibel
ab 50 Liter pro kW Kesselleistung -
ab 50 Liter pro m2 Kollektorfliche -

Die folgenden statistischen Werte dienen ausschlieBlich zur Information und haben keinen Einfluss auf das Gesamtpriifergebnis.

Statistik Kennzahl Einheit
Spezifische Gebdudeheizlast 20,86 W/m2
Gesamtenergieeffizienzfaktor (fGEE) 0,66 -

Transmissionswarmeverluste™
Liftungswérmeverluste*
Passive und solare Gewinne*

* bezogen auf das konditionierte Bruttovelumen

stink.energleausweise.net

Amt der Stelermérkischen Landesregierung | Abtellung 15 Energie, Wohnbau, Technik | FA Energie und Wohnbau

Landhausgasse 7 | 8010 Graz | stmk@energleausweise.net | DVR 0087122

14,17 kWh/(a*m?)
6,71 kWh/(a*m?)
6,88 kWh/(a*m?)

Wertebereich Ergebnis
ab 8,0 bis 150,0 4
ab 0,4 bis 5,0 v

ab 12,0 bis 200,0 v
ab 3,0 bis 25,0 v
ab 3,0 bis 20,0 ~’




Gemeinde St. Johann in der Haide

St. Johann in der Haide 100 | 8295 St. Johann in der Haide

' \ ARBEIT Politischer Bezirk Hartberg-Fiirstenfeld | Steiermark

' i) Tel. 03332/62882 | Fax 03332/62882-4
>0 51 Johann i. d. Haide

: gde@st-johann-haide.gv.at | www.st-johann-haide.gv.at

Kundenverkehr: MO-FR 08.00-12.00 Uhr | DO 14.00-17.30 Uhr

Riickstandsausweis

Abs.: Gemeinde St. Johann in der Haide, 8295 Beleg-Nr.: ' 009501048376
Kundennummer: 1096006413

Datum: 22.01.2026

Seite: 1

Kontaktdaten

SB/Abt: Buchhaltung

Tel: 03332/62882

Mail: gde@st-johann-haide.gv.at

Riickstandsausweis (gemaR § 229 Bundesabgabenordnung (BAO), BGBI 194/1961 idgF)

Abgabenschuldner Herr Nemia Oprea
Geb.Dat.: 02.05.1988
Anschrift Schdlbing 237, 8230 Sankt Johann in der Haide
Riickstand in € an
Abgabenart Abrechnungszeitraum Falligkeit Abgaben Nebenan-
spriichen

Mahngebiihr 01.07.2025 3,00
Mahngebiihr 31.03.2025 3,00
Mahngebiihr 31.12.2025 3,00
Saumniszuschlag 10.12.2025 7,98
Kanalgebiihr 01.10.2025 - 31.12.2025 15.11.2025 182,80
Grundsteuer B 01.01.2025 - 31.03.2025 15.11.2025 97,90
Grundsteuer B 01.04.2024 - 30.06.2024 15.11.2025 97,90
Grundsteuer B 01.04.2025 - 30.06.2025 15.11.2025 7,16
Grundsteuer B 01.07.2024 - 30.09.2024 15.11.2025 97,90
Grundsteuer B 01.10.2024 - 31.12.2024 15.11.2025 97,90
Zwischensumme 581,56 16,98
Gesamtriickstand 598,54

TN

Dieser Riickstand ist vol{strabkba

l(r’
7 "\
(] X
i’r

Gemeinde St. Johann in der Haide | Si. Johann in der Haide 100, 8295 St. Johann in der Haide | Tel: 03332/62882 | Fax: 03332/62882 4
Mail: gde@st-johann-haide.gv.at | Web: www.st-johann-haide.gv.at | GKZ: 62244 | UID: ATU59449412
Bankverbindung: Raiffeisenbank Region Hartberg eGen | BIC: RZSTAT2G403 | IBAN: AT05 3840 3000 0500 0047



Riickstandsausweis

Beleg-Nr.: 009501048376
Kundennummer: 1096006413
Datum: 22.01.2026
Seite: 2

Ubersicht iiber die Gesamtschuldner

Die Gesamtschuldner haften zur ungeteilten Hand.
Die nachstehend angefiihrten Gesamtschuldner sind ein integrierter Bestandteil dieses Riickstandsausweises.

Objekt: EZ 64142/00894 (EZ 64142/00894)

Art Name Geb.Dat. Adresse

Eigentlimer
Nemia Oprea 02.05.1988  Schdlbing 237, 8230 Sankt Johann in der Haide
Christian Ruje 11.10.1891 Lehar-Gasse 3/Haus 1/3, 7431 Bad Tatzmannsdorf

Objekt: Schélbing 237 (EZ 64142/00894)

Art Name Geb.Dat. Adresse

Eigentimer
Nemia Oprea 02.056.1988  Scholbing 237, 8230 Sankt Johann in der Haide
Christian Ruje 11.10.1891  Lehar-Gasse 3/Haus 1/3, 7431 Bad Tatzmannsdorf

Mail: gde@st-johann-haide gv.at | Web: www.st-johann-haide.gv.al | GKZ: 62244 | UID: ATU59449412
Bankverbindung: Raiffeisenbank Region Hartberg eGen | BIC: RZSTAT2G403 | IBAN: AT05 3840 3000 0500 0047



