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Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 91, Gst. Nr. 567/8, 573, 581/6 und 581/9, mit
den darauf befindlichen Gebauden, KG 68139 Postelgraben, BG Weiz, in 8200 Postelgra-
ben 29, betragt

€ 425.000,--

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

1.1 Lokalaugenschein:

Der erforderliche gerichtliche Lokalaugenschein fand am 22.08.2025 statt, dieses Datum gilt

auch als Bewertungsstichtag.

Beginn: 14.00 Uhr
Ende: 15.25 Uhr

Anwesende Personen:

e Niemand anwesend.

Anmerkung:
Relativ kurz vor dem Besichtigungszeitpunkt teilt der Verpflichtet telefonisch mit, dass

erim Tunnelbau tatig sei und daher bei der Befundaufnahme nicht anwesend sein kann.
Aufgrund der Mittteilung, kurz vor dem Termin, habe ich ihn bekannt gegeben, dass eine
Abberaumung nicht mehr mdglich ist, nachdem auch die Betreibende Partei bzw. der
Betreibendenvertreter davon in Kenntnis gesetzt werden musste. Ich habe daher den
Termin wie vom Gericht festgelegt wahrgenommen und hat sich herausgestellt, dass die
gesamte Liegenschaft mit allen Raumlichkeiten offenstand. Um weitere Kosten zur ver-
meiden, habe ich eine Befundaufnahme in gewohnter Form vorgenommen und mit ei-
nem handgeschriebenen Zettel, welchen ich in an der Tur befestigt habe, dem Verpflich-
teten mitgeteilt, dass aufgrund des Offenstehens aller Raumlichkeiten ich die Aufnahme
vorgenommen habe. Sollten Rickfragen bestehen, habe ich meine Telefonnummer hin-

terlassen.

Anlasslich dieses Lokalaugenscheins konnten alle zu bewertenden Raumlichkeiten bzw.

Objekte besichtigt werden, sodass eine einwandfreie Befundaufnahme maéglich war.
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1.2 Fragestellung an den SV:

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

Einlagezahl 91

Katastralgemeinde 68139 Postelgraben
Anteil 1/1
BLNr. 2

1.3 Grundlagen und Unterlagen der Wertermittlung:

N o Ok

10.
11.
12.

13.

14.
15.

Besichtigung und Aufnahme von Liegenschaft und Gebaude / Gebauden.

Auszug aus der digitalen Katastermappe - DKM (die darin dargestellten

Grenzen wurden fur die Erstellung des Gutachtens herangezogen und nicht

in der Natur Uberpruft).

Grundbuchsauszug.

Kataster und Natur vom 25.01.2023 von Vermessung Huber ZT GmbH, GZ: 7775.
Geoinformationssystem vom 24.07.2025 von der Gemeinde Albersdorf-Prebuch.
Einreichplan zum Ausbau von Wohnungen fur Mitarbeiter vom 20.12.1968.
Baubeschreibung zum Einreichplan zum Ausbau von Wohnungen fur Mitarbeiter vom
08.01.1969.

Verhandlungsschrift vom 26.02.1969, ZI: 221/69, betreffend Umbau des bestehen-
den Wohn- und Wirtschaftsobjektes.

Bescheid — Erteilung der Baubewilligung — vom 20.03.1969 betreffend Umbau des
Wohn- und Wirtschaftsgebaudes, ZI: 382/69.

Einreichplan Uber die Errichtung eines Lagerschuppens vom 15.02.1973.
Baubeschreibung vom 15.02.1973 betreffend Errichtung eines Lagerschupens.
Bescheid - Erteilung der Baubewilligung - vom 05.05.1973, ZI: 212/73, betreffend Er-
richtung eines Schuppens.

Verhandlungsschrift vom 04.04.1973, ZI: 213/73, betreffend Errichtung eines Schup-
pens.

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.
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16.

17.
18.

19.
20.
21.
22.
23.

24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.

35.

36.
37.

38.

39.

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 Grundstlicken® 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.

Jimmobilienbewertung 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.
Zeitschrift ,Sachverstandige®.

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

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

.-Exekutionsordnung (EO)“ in der derzeit glltigen Fassung.
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Anmerkung:

Eine Prufung Uber baubehérdliche Genehmigungen, offentlich-rechtliche Auflagen und
rechtmaRige Nutzungen wurden vom Sachverstandigen nicht durchgefihrt. Es wird im Wei-
teren davon ausgegangen, dass alle diesbezuglichen erforderlichen und notwendigen Be-
willigungen in Rechtskraft bestehen und aufrecht sind. Sollten sich hier neue wertveran-

dernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

1.4 Erklarung des Sachverstiandigen:

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  repusLik OsTeRREICH G B

= = GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 68139 Postelgraben EINLAGEZAHL 91
BEZIRKSGERICHT Weiz

B e

Letzte T2 2213/2025
Einlage umgeschrieben gemdél Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

e B e e el e e

GST-NE G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
567/8 G GST-Fléche " 1050
Bauf. (10) 282
Bauf. (20) 159
Landw (10) 609 Postelgraben 29
573 Wald(10) 4275
581/¢€ GS5T-Fléache 1931
Bauf. (10) 181
Landw (20) 1750
581/9 GST-Flache 25581
Landw (20) 25563
Gewdsser (20) 18
GESAMTFLACHE 32837
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Fliche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)

Bauf. (20): Baufl&chen (Gebdudenebenfldchen)

Gewdsser (20) : Gewdsser (Stehende Gewdsser)

Landw(10): landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (Acker, Wiesen oder Weiden)

Landw(20) : landwirtschaftlich genutzte Grundfldchen (Dauerkulturanlagen oder
Erwerbsgdrten)

Wald(10): Wald (Wilderx)

D B R S e

2 a geléscht
e e R E R R R R R R S R R R R A R R R R R R 'B R R R R E R R R R R Y
2 ANTEIL: 1/1
Markus Wasshuber
GEB: 1981-10-31 ADR: Haydnweg 12, Hausmannst&tten 071
a 473/2021 Kaufvertrag 2020-10-23 Eigentumsrecht
b geldscht
R R e R C E R R R R R R R R Y
3 a 473/2021 Pfandurkunde 2020-11-13
FPFANDRECHT H&chstbetrag EUR 600.000,—
fir Raiffeisenbank Sld-Weststeiermark eGen
(FN 59179d)
b gelédscht
6 a 2213/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung ven vollstr EUR 300.000,-- s.A. fiir
Raiffeisenbank Altenmarkt-Flachau-Eben eGen (FN 70820y)
(12 E 9/25m)

bhshssashnb s bbb AR AR AR R ek HTNHELS *ETA TR kA AR e kAR AR R AR R AR IR NG e
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Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Vor dem 01.07.2014 war diese Einlage im Bezirksgericht Gleisdorf.

dk ok ododk ok Kk ko ko ok ok ko ok ok K ok ke ok ok ok ok ok ok kK ok kb KA A A KA A ARAA AR A KRR AR KA AR KRR R A ARKK NI AR R X kA k ok kA K

Grundbuch 24.07.2025 14:45:29

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

Sachverstandigen bekannt gegeben wurden.

Anmerkung:
Der Bewertung wurden die grundbticherlichen Flachenangaben ungeprift zugrunde gelegt

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

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

2.2 Lage:

All diese Grundstucke bilden in der Natur eine wirtschaftliche Einheit und liegen im aufgelo-
ckert verbauten Gebiet von Postelgraben.

Die Lage des Grundstlickes 567/8 mit den darauf befindlichen Wohn- und Wirtschaftsge-
bauden ist relativ eben, die Grundstucke 573, 581/6 und 581/9 haben Hanglage. Festgehal-
ten wird, dass auch das Grundstuck 581/6 im Gebaudebereich eingeebnet ist.

Die Figuration aller zusammenhangenden Grundstlcke ist unregelmaRig, die Erreichbarkeit
erfolgt (Haupterschlie3ung) von der nordseitig, asphaltierten, am Grundstlck vorbeifuhren-
den Stralle Postelgraben. Ein weiterer ErschlieBungsweg besteht auch ostseitig beim La-
gerschuppen — Einstellgebaude. Dieser Weg steht, soweit auf dem Mappenblatt ersichtlich,

im Eigentum der Anrainer.
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Die umliegenden Grundstiicke nordost- und sldseitig sind unbebaut, das anschlieRende

Grundstick westseitig ist bebaut. Ansonsten handelt es sich um eine aufgelockerte Verbau-

ung im Umfeld der Liegenschaft.

#

Makrostandort

Mikrostandort
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2.3 Flachenwidmung:

Wie dem Auszug aus dem digitalen Atlas Steiermark zu entnehmen, sind die Grundstlicke
zum Uberwiegenden Teil als ,LF — land- und forstwirtschaftliche Nutzung, Nutzung im Frei-

land” und ein kleiner Bereich bei den Gebauden als ,DO — Dorfgebiete® gewidmet.

@ Das Land|  Dijgitaler Atlas Steiermark

Steiermark

B GIS-Steiermark, BEV, Adressregister (E008/2006) Zweck:
Keine Haftung fir VerfOgbarkeit, \Vollstandigket  Erstellerin:
nd Richtigkelt dar Darsteliung. DANE arsieill
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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 der Grundstlicke 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 die Grundstliicke kontaminationsfrei sind.

Altlasten-GIS:

= Bundesministerium

I (U] Land- und Forstwirtschaft,
umweltbundesamt Altlastenportal Klima- und Umweltschutz
Regionen und Wasserwirtschaft
— ey wrd 1 | -4 7 T j :. 7 ] [ \
. / / =1 taora Ol . ]
138 J
f ."
o .'l.l
Ly 18401 :
r (‘f‘-
3 l_\nh.nrw-: i /.‘
ol 4 o'
' f |5
i
7 f
7
[
|I >
i
# -
\ X
"./". J .
Legende
Flachen
Flachentyp
D Altlast Altablagerung D Altstandort
Status
D erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet D beurteilt "keine Altlast” E\g Altlast vorgeschlagen
. Altlast r-": dekontaminiert vorgeschlagen . dekontaminiert
t_—i gesichert vorgeschlagen . gesichert [—i Becbachlung abgeschiossen 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 MakRe:

Die zur Berechnung erforderlichen Male wurden in natura gemessen.

2.6 Ver- und Entsorgungsleitungen:

Soweit ersichtlich sind Strom-, Wasser-, Kanal- und Telefonanschluss auf dem Grundstiick
vorhanden. Ein Brunnen besteht am Grundstuck. Lt. Angabe wird das Wasser ausschliel3-

lich fir Gebrauchszwecke verwendet (wenig Wasser).

2.7 Infrastruktur:

In unmittelbarer Nahe vom Haus befindet sich eine Bushaltestelle.

Postelgraben gehort gemeindemalig zu Albersdorf-Prebuch, welche sich in ca. 5 km Ent-
fernung befindet.

Gleichfalls in einer Entfernung von ca. ca. 5 km befindet sich die Stadtgemeinde Gleisdorf.

In Gleisdorf sind alle infrastrukturellen Gegebenheit vorhanden.

k'S P
™ T P
Prebuch Neudorf__
L V)
3 -
Sank;ﬁ:nggei‘ht t Kuhwiesen
-4 .i‘;ﬁ! .a. b Altenberg Grosspesendorf

Dietmannsdorf

1

Kalch g L350}
N
[ asal ry
Postelgraben : [ IZta

Winterdorf Wollsdorf 1y Wolfgruben o
A Niesenpaint
Gafiiling
m il
b Nits
A!bersdg;f-?rebuch
7 Kirchweg
o’ Funfing bei
Hohenberg Gleisdorf
&)
Fl Kaltenbrunnberg
ensdorf =8 A ¢
7 i
55 b |
Wilféfsdorf — = e 23 ¥
a0 & Gleisgorf faad
Ludergdorf-\lyflfersdcr& S . g Mg, | IY |
W (5T aelhe= b : 51
Pircha 3‘;} o 2 Kalte?t‘..t_runn Arnwiesen
i-"”’»a,_,, Wiinschendorf €59 Ob

Flggking
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2.8 Nutzung:

Das Gebaude war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme leer stehend.

2.9 Gebaudebeschreibung:

2.9.1 Wohngebaude:

Dieses Wohngebaude - am Grundstick 567/8 gelegen - wurde |.t Angabe vor 1945 erbaut.
Lt. Verhandlungsschrift, Baubescheid und Plan erfolgte 1969 ein Um-, Ausbau und Restau-
rierung sowie Instandsetzung. Das Gebaude hat L-formige Grundrissform und ist abgese-
hen von einem kleinen Erdkeller zweigeschossig (Erdgeschoss, Dachgeschoss) und in

Massivbauweise errichtet.

Im ERDGESCHOSS vorhanden sind an Raumlichkeiten: Badezimmer, WC, Zwischenflur,
3 Zimmer, Vorraum, Kiche und Abstellraum unter der Stiege.

Das DACHGESCHOSS ist ausgebaut und sind an Raumen hergestellt: 3 Zimmer, Wasch-
raum, Vorraum und Gangflachen sowie Abstellraum.

Das Haus besitzt nur einen kleinen KELLER, welcher fur Lagerzwecke Verwendung findet.

Die AufschlieBung und Erreichung erfolgen von der asphaltierten, nordseitig vorbeifihren-
den StralRe, sodass Zugang und Zufahrt von dieser Stral’e aus gegeben sind. Der Eingang
in das Haus erfolgt uber eine Vorlegstufe von der StralRenseite und besteht auch ein Zugang
von der Hofseite. Erdgeschoss und Dachgeschoss sind uber eine Stiege im Haus verbun-

den. Der Keller ist ausschlieRlich vom Hof aus erreichbar.

Technischer Bericht — soweit ersichtlich und den Unterlagen zu enthehmen:

Fundierung: Aufgrund des Alters vermutlich Stein- ev. auch Betonfundamente.

Keller: Ziegelgewodlbe.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Erdgeschossmauerwerk: Aufgrund der Wandstarken schlielend Ziegelmauerwerk.

Decke uber Erdgeschoss: Lt. Unterlagen besteht eine Fertigteildecke.

Dachkonstruktion: Satteldach mit Dachgauben zum Innenhof hin.

Dachdeckung: Die Eindeckung besteht aus Eternitronombenplatten.

Wasserabfuhr: Regenrinnen und Ablaufrohre bestehen.

Raumlichkeiten und deren Ausstattung:

ERDGESCHOSS:

Badezimmer:

FuBboden und Wande 1,50 m hoch verfliest, daruberliegend Wande/Decke Kalkanstrich,
Holztlre mit Stock, zweiteiliges Holzfenster. Eingebaut Liegewanne, Waschbecken und

Bidet mit Armaturen, sowie vorhanden ein Waschmaschinenanschluss.

WC:
FullBboden und Wande auf eine Hohe von 1,50 m verfliest, daruberliegend Wande/Decke

Malerei, zweiteiliges Holzfenster vergittert, Holztire mit Stock, Stand-WC und Radiator.

Zwischenflur:

Fliesenboden, Wande/Decke Kalkanstrich, furnierte Ture mit Stock zum Zimmer.
Im Bereich der Zimmer bestehen teilweise Holzbalken bei den Fenstern.
Zimmer 1:

Holzboden, Wande/Gewdlbe Malerei, zwei zweiteilige Holzfenster vergittert mit beschich-

teten Fensterbrettern und zwei Radiatoren im Nischenbereich.
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Zimmer 2:
Holzboden, Wande/Decke Malerei, drei zweifligelige Holzfenster vergittert, Holztlire mit

Stock als Zugang, sowie eine weitere Holztlire zum Zimmer 1.

Vorraum:

PVC-Boden, Wande/Gewolbe gemalt, Eingangsture aus Holz verglast, vergittert mit zylind-
rischem Schloss, zweiteiliges Holzfenster vergittert mit beschichtetem Fensterbrett und
Radiator, offener Zugang zur Stiege in den Dachraum, sowie ein Elektrozahler mit auto-
matischer Absicherung und Fl, eine Sprechanlage vorhanden, Funktionalitat nicht gege-
ben.

Kiche:

PVC-Boden, Wande/Decke Malerei, das Kuchenschild ist verfliest, zweiteiliges Holzfenster
vergittert, Holzttre mit Stock als Zugang, dem Gebaude zugehorig eine Niro-Doppelabwa-
sche mit Armatur, sowie vorhanden ein Etagenofen der Type Windhager mit festen Brenn-

stoffen befeuerbar.

Abstellraum unter der Stiege:

Betonboden, Kalkanstrich an Wanden und Laufplatten, eingeschrankte Hohe, Holztlre mit

Stock als Zugang von der Kiiche.

Zimmer 3:
Holzboden, Wande/Decke Malerei, zwei zweiteilige Holzfenster vergittert, Zugang tber
eine Holztlre mit Stock, zwei Radiatoren, sowie ein fixverglastes einfaches Fenster mit

Kunststeinfensterbrett.

Stiege Erdgeschoss — Dachgeschoss:

Betonwendelstiege mit Malerei an Wanden und Decken und einen Kunststoffhandlauf, zur

Belichtung ein zweiteiliges Holzfenster.

DACHGESCHOSS:

Zimmer 1:

Teppichboden, Wande/Dachschrage/Decke Malerei, zweiteiliges Holzfenster, ein Heizkor-
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per, Holztlre mit Stock.

Waschraum:

FulRBboden/Wande auf eine Hohe von 1,70 m verfliest, daruberliegend die Wande und De-
cke gemalt, zweiteiliges Holzfenster, Holztlure mit Zarge, Dusche, Waschbecken mit Arma-
tur, sowie Stand-WC und ein Heizkorper.

Zimmer 2:
Teppichboden, Wande/Dachschrage/Decke gemalt, Holzglastlre mit Zarge ohne Heizkor-
per, Belichtung Uber ein zweiflugeliges Holzfenster.

Zimmer 3:
Teppichboden, Wande/Dachschrage gemalt, zweiteiliges Holzfenster, Holztlire mit Stock

und Ausgleichsstufe zum Zimmer 2.

Vorraum und Gangflache:

PVC-Boden, Malerei, offener Zugang zur Stiege, als Absturzsicherung ein Metallgelander.
Abstellraum:
Betonboden, Malerei, in diesem Abstellraum eingebaut der Boiler zur Warmwasseraufbe-

reitung. Ersichtlich der Kamin mit der Putztire.

Stiege in den Keller:

Der Keller ist Uber eine Natursteinstiege mit einer Flligelmauer erreichbar, der Zugang
uber eine doppelfligelige Holzture. Im Bereich Kellerabgang der Elektroverteiler ersicht-
lich.

KELLER:

Ziegelpflasterboden, Gewolbe im unteren Bereich unverputzt, im Gewolbebereich mit Ver-
putz, Ausgleichsstufe zur doppelfligeligen Ture, drei Entluftungsoffnungen, ersichtlich die
Hauptwasserzuleitung mit Wasseruhr, sowie eine Wasserpumpe, Wasser wird vom Brun-

nen in das Gebaude gepumpt.
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Innenwandgestaltung: Wand- und Deckenflachen sind verputzt und gemalt, die Sanitarbe-

reich verfliest.

Fassadengestaltung: Einfacher Fassadenputz, tw. Edelputz, ohne Verbundsystem, im Be-

reich des Einganges (stra3enseitig) an der Fassade ein Vordach montiert.

Beheizung und Warmwasserbereitung: Etagenofen in der Kiche, mit festen Brennstoffen

befeuerbar und bestehen Radiatoren.

AnschlUsse: Strom-, Wasser-, Kanal- und Telefonanschluss sind eingeleitet. Weiters be-

steht am Grundstick ein Brunnen, welcher fir Gebrauchszwecke Verwendung findet.

Bau- und Erhaltungszustand: Das Gebaude zeigt unubersehbare Abnutzungs- und Zeit-

schaden sowie einen Instandhaltungsrickstau. In Teilbereichen ist kapillare Feuchte er-
sichtlich.

2.9.2 Wirtschaftsgebaude:

An dieses Wohnhaus angebaut, mit L-formigen Grundriss, ist ein Wirtschaftsgebaude, so-
dass Wohn- und Wirtschaftsgebaude einen nach Stden hin U-férmigen, offenen Grundriss

aufweisen.

Dieses Wirtschaftsgebaude durfte gleichaltrig sein, wie das Wohngebaude. Plane und Be-
scheide liegen auch hier — vom Errichtungszeitpunkt — nicht vor, sondern ausschlie3lich der

Bescheid von 1969 fur den Umbau und die Restaurierung.

Das Wirtschaftsgebaude ist grof3teils eingeschossig, mit Ausnahme eines kleinen Teilberei-

ches, wo das Dachgeschoss ausgebaut ist, errichtet.

Im ERDGESCHOSS bestehen an Raumlichkeiten (Wirtschaftsraume): Ein- und Durchfahrt,
Werkstatte, Ehemaliger Stall und Einstellraum sowie Garage/Einstellraum.
An diesen Wirtschaftsbereich angeschlossen ist eine aufgelassene Wohnung mit folgenden

Raumen: Vorraum und Zimmer mit Kiche.
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Ein kleiner Teilbereich ist ausgebaut und bestehen in diesem Teil (DACHGESCHOSS): Zim-

mer und Waschraum.
Die AufschlieBung und Erreichung dieser Raume erfolgen vom Innenhof aus, tber die Ein-
und Durchfahrt. Der Zugang zum dachgeschossigen Bereich ist Uber eine im Haus befindli-

che Stiege gegeben.

Technischer Bericht — soweit ersichtlich und den Unterlagen zu enthehmen:

Fundierung: Vermutlich Betonfundamente.

Erdgeschossmauerwerk: Ziegelmauerwerk.

Decke Uber Erdgeschoss: Vermutlich im Wohnbereich eine Massivdecke, im restlichen Be-

reich Holzdecken bzw. Gewolbe.

Dachgeschoss: Leichtbau aus Gipskarton.

Dachkonstruktion: Holzsatteldach. Der Einstellraum am Ende des Gebaudes besitzt ein

Pultdach. Der hofseitige Dachstuhl ragt Uber die Aulenmauer aus und ist die Untersicht mit

Holz verschalt.

Dachdeckung: Ziegeldeckung beim Satteldach. Wellplattendeckung beim Pultdach.

Wasserabfuhr: Regenrinnen und Ablaufrohre bestehen.

Raumlichkeiten und deren Ausstattung:

ERDGESCHOSS:

Ein- und Durchfahrt:

Naturboden, Ziegelmauerwerk, grof3teils unverputzt, eine Wand verputzt, offene Holzde-

cke zum Hof hin offen, zur Stralde ein defektes Holzlattentor in Segmentbogenform.
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Werkstatte:
Betonboden, Wande/Gewodlbe gekalkt, zweiteiliges und kleinformatiges Fenster, Metalltlire

mit Zarge als Zugang.

Ehemaliger Stall:

Ziegelpflaster, Wande/Gewdlbe verputzt, grol3teils abfallend, zwei kleinformatige Holzfens-
ter, eine Metalltire zum Hof, eingebaut ist eine Stiege aus einer Metallkonstruktion mit

Holztrittbrettern zum daruberliegenden Dachraum. Vorhanden noch der alte Barren.
Einstellraum:
Betonboden mit Montagegrube, welche mit Pfosten abgedeckt ist, Wande/Decke Kalkan-

strich, vierteiliges Metalltor zum Hof und eine Metalltire mit Glaslichte zum Garten.

Garage/Einstellraum:

Uber ein doppelfligeliges, segmentformiges Tor erreichbar. Betonboden, Wande verputzt,

keine Decke, ausschlief3lich ein Pultdach.

Aufgelassene Wohnung:

Vorraum:
PVC-Boden, Kalkanstrich, Holztlre mit Stock als Zugang und ersichtlich der Kamin mit der
Putztire, sowie der Elektroverteiler.

Zimmer mit Kiiche:

Holzboden, im Kuchenbereich Fliesenboden, Wande/Decke Kalkanstrich, zweiteiliges
Holzfenster, sowie kleinformatiges Holzfenster, furnierte Glasture mit Zarge zum Vorraum.
Eingebaut ist eine Abwasche mit Armatur und einem verfliesten Kiichenschild. Von diesem

Bereich ein kleiner Abstellraum unter der Stiege mit Holztlre und Zarge erreichbar.

Stiege Erdgeschoss — Dachboden:

Gewendelte Betonstiege, Wande/Dachschrage gemalt, Handlauf mit Kunststoffiberzug

und kleinformatiges Fenster.
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DACHGESCHOSS:

Zimmer:

Teppichfliesen, Wande/Decke Kalkanstrich, zweiteiliges Holzfenster, furnierte Glastlre mit

Zarge.

Waschraum:
FuBboden und Wande auf Turstockhdhe verfliest, Dachschrage/Decke gemalt, Dachfla-
chenfenster aus Holz, furnierte Tlre mit Zarge, eingebaut Dusche und Waschbecken mit

Armatur, sowie aufgestellt ein Stand-WC (Armaturen defekt).

Innenwandgestaltung: Wand- und Deckenflachen, soweit keine offenen Holzdecken beste-

hen, sind verputzt. Sanitarbereich ist verfliest.

Fassadengestaltung: Einfacher Fassadenputz mit Farbelung.

Beheizung und Warmwasserbereitung: Keine eingebaut.

Anschlusse: Strom ist im gesamten Bereich zugeleitet. Im Wohnbereich Wasser- und Ka-

nalanschluss - so scheint es - vorhanden.

Bau- und Erhaltungszustand: Das Gebaude erscheint gebrauchsfahig, hohe Abnutzungs-

und Zeitschaden sind jedoch uniubersehbar bzw. besitzt das Gebaude im Niveaubereich

auch kapillare Durchfeuchtung.

2.9.3 Nebengebaude — Lagergebaude - Einstellgebaude:

Dieses Objekt befindet sich am Grundstiick 581/6 und wurde wie dem Baubescheid und

dem Einreichplan zu entnehmen 1973 errichtet.

Es ist in Massivbauweise hergestellt und dient — wie bei der Befundaufnahme ersichtlich —
diversen Einstell- und Abstellzwecken. Dieses Nebengebaude stellt einen relativ grofflachi-

gen Lagerraum dar und besteht — soweit augenscheinlich ersichtlich — ein kleiner Kihlraum.
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Die Zufahrt und Erreichbarkeit erfolgen Uber den ostseitigen Weg an den Grundstiucken
581/6 und 581/9 vorbeifiihrend.

Technischer Bericht:

Fundierung: Streifenfundament.

Erdgeschossmauerwerk: Ziegelmauerwerk.

Decke uber Erdgeschoss: Eine Decke Uuber dem Nebengebaude besteht nicht.

Dachkonstruktion: Satteldach in Brettelbinder-Ausfliihrung, mit Styroporplatten verkleidet.

Dachdeckung: Welleternitplatten.

Wasserabfuhr: Regenrinnen und Ablaufrohre bestehen.

FuRboden: Betonboden. Eine Montagegrube besteht, welche mit Holzpfosten abgedeckt ist.

Fenster: Die Belichtung erfolgt Uber Profilitglasfenster.

Tdren/Tore: Schiebe- und Drehtor aus Holz. Verzinkte Metalltire mit Zarge ins Freie.

Innenwand- und

Fassadengestaltung: Kalk-Zement-Mortel-Putz.

Anschlisse: Stromanschluss.

Bau- und Erhaltungszustand: Das Gebaude befindet sich in einem gebrauchsfahigen und

durchaus guten Zustand, abgesehen von Abnutzungs- und Zeitschaden.
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2.9.4 Terrasse mit Terrasseniiberdachung / Pool / Brunnen:

Der Zugang zu dieser Terrasse sowie zum Poolbereich ist mit Natursteinplatten belegt. Das
gleiche betrifft die Terrassenflache. Aufgrund der Gelandesituation besteht zur Absturzsi-
cherung eine Natursteinmauer bzw. ist aufgrund der Gelandeneigung auch eine Aufmaue-
rung in Natursteinen vorhanden. Diese Terrasse ist Uberdacht, bestehend aus einer zeltfor-
migen Dachkonstruktion auf vier Holzsaulen gestutzt. Die Eindeckung besteht aus Schin-
deln. Von dieser Terrasse besteht ein Natursteinplattenbelag zu einem Pool, welcher unge-
nutzt ist und keine Wertigkeit aufweist. Diesbezuglich verweise ich auf das angeschlossene

Foto und wird von einer umfangreichen Beschreibung Abstand genommen.

2.10 AuBenanlagen, Einfriedungen und Anpflanzungen:

Grundstuck 581/9 bzw. das bewaldete Grundstuck 573.

StralRenseitig besteht eine Einfriedung aus Betonsaulen mit Maschenzaun und ist ein dop-
pelfligeliges Einfahrtstor sowie eine einfligelige Eingangsture, jeweils aus Metall vorhan-
den. Ersichtlich in diesem Bereich ist eine Sprechanlage. Die Funktionalitdt wurde nicht
uberpruft. Die Zufahrt beim Haus ist asphaltiert und der Vorgartenbereich begrint. In diesem
Vorgartenbereich besteht der Eingang in das Wohnhaus (Haupteingang) mit einer Vorleg-

stufe mit Platten belegt.

Die Zufahrt zum Wirtschaftstrakt ist asphaltiert, mit dem Zugang vom Wohnhaus. Im Bereich
des Kellerabganges zum Wohnhaus ist der Brunnen vorhanden.

Die Zugange zur Terrasse und Pool sind in Natursteinen ausgelegt, wie bereits festgehalten

und bestehen aufgrund der Gelandesituation Natursteinabgrenzungsmauern.

Im Gebaude- und Hofbereich ist Grundstick mit einer Maschenzauneinfriedung abgegrenzt.

Beim Grundstuck 581/9 handelt es sich um eine angepflanzte Edelkastanienbaum- und
Nussbaumkultur. Diese Kultur befindet sich in einem guten Zustand und erscheint laufend
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bewirtschaftet zu sein. Lt. Angabe bestehen 150 Edelkastanienbaume und 100 Nussbaume,

welche ca. 60 Jahre alt sind.

An das Gst. 581/9 schliel3t zur Stidseite hin das Grundstiuick 573 an, ausschlief3lich Gber das
Gst. 581/9 erreichbar. Dieses Grundstuck besitzt bereits relativ steile Hanglage. Der Misch-

wald ist abgeholzt.

Im sudostseitigen Bereich liegt das Grundstick 581/6 auf welchem sich das Nebengebaude
befindet. Wie bereits festgehalten ist das Grundstuck im Gebaudebereich eingeebnet bzw.
besitzt es zur Stralenseite hin eine starke Hanglage (vermutlich Rutschhang), nachdem in

diesem Bereich eine Vliesfolie aufgelegt ist.

Weiters am Grundsticke 581/9 ersichtlich — bei der Begehung — sind Bienenvolker. Diese

stehen, It. Angabe, nicht im Eigentum des Verpflichteten.
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3 BEWERTUNG

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

§ 5 Ertragswertverfahren und

§ 6 Sachwertverfahren
Berucksichtigung, bzw. wird in der Bewertung auf die Literaturen von Gerardy / Mockel /
Troff, Simon / Kleiber / 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 groflen 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 GroRe usw. ausschlagge-

bend sind.

§ 5 LBG - ERTRAGSWERTVERFAHREN

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

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

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

Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

Der Kapitalisierungszinsful} ist der 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 Veraulderung der Sache Ublicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes 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.
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Wird nur ein Wertermittlungsverfahren angewendet, so ist dieser Wert jeweils als Verkehrs-
wert heranzuziehen und zu betrachten. Wird der Verkehrswert aus mehreren Wertermitt-
lungsverfahren abgeleitet, so ist dieser auf die Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr
abzustimmen. Der SV hat unter Einsatz seines Fachwissens und seiner beruflichen Erfah-
rung, besonders seiner Kenntnis der Marktlage diesen Verkehrswert dem einen oder ande-

ren ausgewiesenen Zwischenwert (Sach- und Ertragswert) anzunahern.

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

wicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten Liegenschaften.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei:

- der Bewertung von Grundstucken, wenn keine geeigneten Vergleichspreise in ausreichen-
der Anzahl vorliegen und somit die Anwendung des Vergleichswertverfahrens (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 Uberprifung der héchsten und besten Nutzungsform (highest and best use) von be-

bauten Liegenschaften.

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

ist beispielsweise die Berechnung eines Entwicklungsgewinns.

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

Bauzeitraum.

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

nebenkosten der tragbare Bodenwert errechnet.

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

gangsparameter.

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

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

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

sierungen, mietfreie Zeiten, Instandsetzungen, etc. verursacht.

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

' Phase | >|> Phasell  \

Terminal Value

Lo L 3 L2} L. I

b1 e oo

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

| Detailprognose folgenden
Jahres als reprasentativ

! fiir die Restnutzungsdauer
= ~ 2 ~ -
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Es bedeutet:

U Ein-/Auszahlungsuberschuss
t Periode auf Jahresbasis

ty Bewertungsstichtag

n Anzahl Perioden des Detailprognose-Zeitraumes

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

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

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

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

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

am Ende des Detailprognosezeitraumes ein fiktiver VerauBerungserlos der Immobilie
durch Kapitalisierung errechnet, der ebenfalls auf den Bewertungsstichtag abgezinst wird.
Es wird sohin der Barwert, der sich im folgenden Jahr nach der Phase | ergibt, auf den
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Bewertungsstichtag diskontiert. Insofern erfolgt eine pauschale Betrachtung der zweiten
Phase Il auf Basis eines reprasentativen Jahres. Der zugrundeliegende KAPITALISIE-
RUNGSZINSSATZ muss alle wertrelevanten Entwicklungen in der Phase Il beriicksichtigen
(,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 Veraulierungserloses 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 auf3er 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
VerdulBerung 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.

Die technische Beschreibung des Objektes erfolgte aufgrund der augenscheinlichen
Wahrnehmungen bei der Befundaufnahme bzw. in Bezugnahme auf die vorhandenen
Bauakte.

Die Begutachtung erfolgt zerstorungsfrei. D.h. fur die Beurteilung der Bausubstanz werden
keine Materialproben genommen und auch keine Verkleidungen entfernt. Der Sachverstan-
dige beurteilt die Qualitat der Ausfuhrung und Erhaltung lediglich durch die Betrachtung der
Oberflache des Bauteiles (Materiales). Die Qualitat der verwendeten Materialien und seine

Verarbeitung konnen daher nicht eingeschatzt werden.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass das Gebaude verdeckte, durch Augenschein

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

wurde.

In der Befundaufnahme 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. Funktionsprifun-

gen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

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

oder Vermutungen beruhen.

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

lichen Begehung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

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

ten keine rechtlichen Beurteilungen.

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

tungsanspruch besitzt.
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Ein Energieausweis liegt nicht vor. Auch wurde ein solcher zur Bewertung nicht erstellt,

nachdem sich die Beauftragung ausschlief3lich auf eine Bewertung der Immobilie bezieht.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die Ublicherweise der Ertragser-
zielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht berucksichtigt, da
die Vorsteuerabzugsmaoglichkeit besteht. In allen anderen Fallen werden die Werte ein-
schliel3lich der Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdrucklich auf die umsatzsteu-
erlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die zu bewertende Sache
mit Inrechnungstellung von 20 % Umsatzsteuer verwendet werden, ist diese Umsatzsteuer
dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist
dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 20 % Um-
satzsteuer verkauft, sind eventuelle bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage anteilig zu

berichtigen.

Gemal der EO-Novelle 2008 (BGBI | 2008/37) wurden bei der Gemeinde Bescheide mit
dinglicher Wirkung angefordert. Es wurden keine auf der Liegenschaft lastenden Betrage

von der Gemeinde bekannt gegeben.

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/Mockel/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 Grofle, die Ausnutz-

ung, die Ausnutzbarkeit und der ErschlieBungsgrad berucksichtigt.

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

durch Zu- und Abschlage zu berucksichtigen sind.

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

Mittelwert aller Vergleichsgrundstlicke.

Vergleichspreise

Ausreichende Kaufvertrage im Nahen Umfeld waren nicht auffindbar. Aufgrund von

Erfahrung und Recherchen werden die Grundpreise wie nachfolgend festgelegt.

Das als Bauland gewidmete Grundstuck wird als solches bewertet. Das Grundstuck
581/6 (LF) ist bebaut, sodass zu dem landwirtschaftlichen Grundstlckspreis ein Zu-
schlag vorgenommen wird. Die Edelkastanien- und Nussbaumkultur, welche bewirt-
schaftet wird, wird aufgrund von Erfahrungswerten (Vergleichswerte stehen nicht zur

Verfugung) festgelegt.
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GST. 567/8 "DO"  (Wohn- und Wirtschaftsgeb&ude)

1 050 m? a € 85/ m? € 89 250,00
GST. 573 "LF"  (geschlagerter Wald)

4 275 m? a € 2/ m? € 8 550,00
GST. 581/6 "LF"  (mit einem Nebengeb&ude bebaut)

1931 m? a € 20 / m? € 38 620,00
GST. 581/9 "LF" (Terrasse u. angepflanzte Edelkastanien- und Nussbaumkultur)

25 581 m? a € 4/ m? € 102 324,00

32837 m? (Gesamtquadratmeter Grundflache)
GRUNDWERT € 238 744,00

2. Bauzeitwertermittlung:

Netto-Grundflache nach ONORM B 1800.

2.1. Bauzeitwert:

Die Ermittlung des Bauzeitwertes erfolgt nach Nutzflache, Brutto-Gescholiflache 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 Gescholpreisen 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. Wohngebaude:

Topografische Aufstellung nach Nutzflache:

KG:
7,88 X 4,60 = 36,25 m?
= 36,25 m?

EG:
Badezimmer 2,62 X 1,41 = 3,69 m?
WC 0,72 X 1,47 = 1,06 m?
Zwischenflur 1,63 X 0,86 = 1,40 m?
Zimmer 1 4,42 X 4,01 = 17,72 m?
Zimmer 2 3,03 X 4,84 = 14,67 m?
Vorraum 1,71 X 5,62 = 9,44 m?
Kiche 2,86 X 3,62 = 10,35 m?
1,30 X 0,48 = 0,62 m?
Abstellraum 1,26 X 1,54 = 1,94 m?
Zimmer 3 4,66 X 4,93 = 22,97 m?
= 83,86 m?

DG:
Zimmer 1 5,24 X 2,95 = 15,46 m?
Waschraum 1,21 X 1,98 = 2,40 m?
Zimmer 2 3,36 X 4,05 = 13,61 m?
Zimmer 3 6,22 X 3,77 = 23,45 m?
Vorraum und Gang 5,46 X 1,60 = 8,74 m?
Abstellraum 1,85 X 1,85 = 3,42 m?
= 67,08 m?
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Baukosten:

Die Baukosten an diesem Geb&ude werden nach vom Osterreichischen Statistischen
Zentralamt veroffentlichen 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 fur vergleich-
bare Gebaude zum Bewertungsstichtag abgeleitet.

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

baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden musste.

NFL X  Nutzflachenpreis = BK

KG: 36,25 X € 800,00 € 29 000,00
EG: 83,86 X € 2 200,00 € 184 492,00
DG: 67,08 X € 1 400,00 € 93 912,00
€ 307 404,00
+ 20 % Umsatzsteuer € 61 481,00
€ 368 885,00

Hievon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des

Alters, fur die bisherige Abnitzung und Amortisation

sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle

und unzeitgemale Gestaltung, ungunstige bauphysika-

lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).
56% von € 368 885,00 -€ 206 576,00
€ 162 309,00
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Fur die Ermittlung der zusatzlichen Wertverminderung
aufgrund des Zustandes wird die Zustandsermittlung
nach Heideck (Schatzung von Grundsticken und Ge-
bauden, Springer-Verlag Berlin, 1935) herangezogen,
welche einen Zuschlag zur Alterswertminderung vor-
sieht. Hierbei handelt es sich um eine Wertminderung
aufgrund der Verschlechterung des Gebaudezustan-
des uber den ublichen Verschleilt 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 (reparaturbedurftig)

umfangreiche Instandsetzungen erforderlich (gro3ere Reparaturen
erforderlich)

a AW DN

abbruchreif, wertlos

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

gend dargestellt Abwertungen vorgenommen werden:

1,00 | neuwertig, mangelfrei 0,00%
1,25 0,04%
1,50 |geringfiigige 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%
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3,50 bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09%
3,75 42,28%
4,00 umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49%
4,25 63,57%
4,50 |umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 75,32%
4,75 87,54%
5,00 |abbruchreif, wertlos 100,00%
abzuglich Berlcksichtigung der Zustandsnote
2,75 = 12,53% € 20 337,00
Bauzeitwert € 141 972,00
2.1.2. Wirtschaftsgebdude:
Topografische Aufstellung nach Nutzflache:
EG:
Nebenraume:
Ein- und Durchfahrt 6,80 X 5,50 = 37,40 m?
Werkstatte 4,42 X 3,06 = 13,53 m?
Ehem. Stall 4,11 X 4,53 = 18,62 m?
Einstellraum 5,06 X 4,92 = 24,90 m?
Garage 3,95 X 5,15 = 20,34 m?
= 114,79 m?
Aufgelassene Wohnung:
Vorraum 1,15 X 2,05 = 2,36 m?
Zimmer mit Kliche 4,35 X 4,36 = 18,97 m?
0,97 X 2,95 = 2,86 m?
= 24,19 m?

Bayer & Bayer
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DG:
Zimmer 4,28 X 3,35 = 14,34 m?
Waschraum 2,18 X 1,48 = 3,23 m?
-0,41 X 0,48 = -0,20 m?
= 17,37 m?
Baukosten:
NFL X  Nutzflachenpreis =BK
EG: 114,79 X € 650,00 € 74 614,00
24,19 X € 2 000,00 € 48 380,00
DG: 17,37 X € 1 200,00 € 20 844,00
€ 143 838,00
+ 20 % Umsatzsteuer € 28 768,00
€ 172 606,00
Hievon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des
Alters, fur die bisherige Abnlitzung und Amortisation
sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle
und unzeitgemale Gestaltung, ungunstige bauphysika-
lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).
60% von € 172 606,00 € 103 564,00
€ 69 042,00
abzuglich Berucksichtigung der Zustandsnote
3,00 = 18,17% € 12 545,00
Bauzeitwert € 56 497,00

Bayer & Bayer
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2.1.3. Nebengebiaude - Lagergebaude - Einstellgebaude:

Topografische Aufstellung nach Nutzflache:

10,11 X 10,13 = 102,41 m?
Baukosten:
NFL X  Nutzflachenpreis = BK
102,41 X € 600,00 € 61 446,00
€ 61 446,00
+ 20 % Umsatzsteuer € 12 289,00
€ 73 735,00
Hiervon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des
Alters, fur die bisherige Abnitzung und Amortisation
sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle
und unzeitgemale Gestaltung, ungunstige bauphysika-
lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).
57% von € 73 735,00 -€ 42 029,00
€ 31 706,00
abzuglich Berucksichtigung der Zustandsnote
3,00 = 18,17% -€ 5761,00
Bauzeitwert € 25945,00
2.1.4. Terrasse mit Terrasseniiberdachung / Pool / Brunnen:
Bauzeitwert € 9 000,00
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Zusammenstellung - Sachwert

1. Grundwert: € 238 744,00

2.1. Bauzeitwert:

2.1.1. Wohngebaude: € 141 972,00
2.1.2. Wirtschaftsgebaude: € 56 497,00
2.1.3. Nebengebaude - Lagergebaude - Einstellgebaude: € 25 945,00
2.1.4. Terrasse mit Terrassentberdachung / Pool / Brunnen: € 9 000,00
SACHWERT € 472 158,00
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3. Ertragswert:

Erlauterungen zur nachfolgenden Berechnung:

Rohertrag:

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

einschliellich Vergutungen.

Diese Einnahmen missen jedoch nachhaltig erzielbar sein. Darunter ist zu verstehen,
dass die Einnahmen auch langfristig erzielbar sein mussen und dass es sich nicht um
kurzfristig erzielbare, besonders hohe oder besonders niedrige Einnahmen handelt. So
konnen zum Beispiel ungewohnlich hohe Mieteinnahmen, die auf einen kurzfristigen
Engpass zurlckzufluhren 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
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aus folgenden Einzelpositionen zusammen:
- Verwaltungskosten

- Betriebskosten

- Instandhaltungskosten

- Mietausfallwagnis

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

Instandhaltungsmafnahmen auf den Mieter Ubertragen werden.

Verwaltungskosten:

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

lichen und freiwilligen Prifungen des Jahresabschlusses sowie der Geschaftsfihrung.

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

- Buchhaltung

- Mieteingang, Mietanpassung, Mietanderung

- Rechnungsprufung, Zahlungsverkehr

- Organisation von Instandhaltungsarbeiten

- Jahresabschlussrechnung

Die Verwaltungskosten sind bei Wohngebauden im Wesentlichen abhangig von der
Nutzungsart und der Gro3e des zu verwaltenden Objekts, von der Anzahl und der Sozial-

struktur der Mieter sowie von der GrofRe der Gemeinde. Sie kdnnen in Abhangigkeit der
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oben genannten Faktoren 2 bis 5 % des Rohertrages betragen.

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 Grol3mietern kann dieser Satz auf 1 bis 2 % des

Rohertrags sinken.

Betriebskosten:

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

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

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

wirtschaftungskosten zu bericksichtigen.

Insofern sind die Betriebskosten prinzipiell nach ihrer tatsachlichen HOhe anzusetzen.
Um die tatsachliche Hohe festzustellen, mussen die Mietvertrage eingesehen werden.
Es ist jedoch stets zu uberprifen, ob die tatsachlichen Betriebskosten dem Uublichen

Rahmen einer ordnungsgemalen Bewirtschaftung entsprechen.

Instandhaltungskosten:

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Er-
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haltung des bestimmungsgemalien Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Nutzungsdauer aufgewendet werden mussen. Sie umfassen sowohl die fur die laufende
Instandhaltung als auch die fur die Instandsetzung einzelner baulicher Teile aufzuwen-
dender Kosten. Demzufolge dient der Ansatz der Instandhaltungskosten auch zur
Deckung der Kosten von Instandsetzungen, nicht jedoch der Kosten von Modernisier-
ungsmalnahmen. Die Instandhaltungskosten fur 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%
Birogebaude 0,5-15%
Gewerbliche und industrielle Objekte 0,5-2,0%

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

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

auf den Mieter umgelegt werden.

Mietausfallwagnis:

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

folgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Das Mietausfallwagnis ist bei Wohnungs- u. Gewerbeobjekten im Wesentlichen ab-
hangig von der Lage des Objekts. In guten bis sehr guten Lagen ist das Risiko eines
Mietausfalls sehr gering. Weniger gute Lage haben dagegen haufig Leerstande zu ver-

zeichnen. Die Fluktuation in diesen Gebieten ist oftmals sehr hoch. Bei gewerblichen
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Objekten kommt eine weitere Abhangigkeit des Mietausfallwagnisses von der Bonitat

der Mieter sowie der konjunkturellen Lage hinzu.

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

zwischen 5 und 10 % eingeschatzt werden.

Restnutzungsdauer:

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

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

baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer 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, Massivireppen usw. sind praktisch nicht aus-
wechselbar oder erneuerungsfahig, sodass das gesamte Gebaude von dessen Glte

und Stabilitat abhangt.

Die Ausbauanteile sind dagegen meist von kurzerer Dauer und werden im Laufe der
Lebensdauer des Gebdudes ein- oder mehrmals erneuert. Aus den verschiedenen
Lebensdauerzeiten der einzelnen Bauteile entsprechend dem Gebaudetyp und der Er-
fahrung wird ein mittlerer Wert entwickelt: die (Gesamt-) Lebensdauer des Gebaudes.
Aus der Verschiedenartigkeit der Lebensdauerzeiten der einzelnen Bauteile ergibt
sich, dass von vornherein klar ist, dass die Ausbauanteile wahrend der Lebensdauer
der Gebaude ein- oder mehrmals erneuert werden mussen (Erneuerungsinvestitionen).

Das bedeutet, dass diese Erneuerungsinvestitionen keine Verlangerung der Gesamt-
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lebensdauer bewirken. Sie sind notwendige turnusmaRig erfolgende Leistungen, die die

Gesamtlebensdauer sicher stellen.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in denen die baulichen Anlagen

bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-

schaftlich genutzt werden kénnen.

Die wirtschaftliche Restlebensdauer ist nach oben hin jedenfalls mit der technischen
Lebensdauer begrenzt, jedoch kann sie sich auch verkiirzen, wenn das Gebaude nur
mehr fur einen kdrzeren Zeitraum Okonomisch genutzt werden kann. Dies kann sich aus
zukinftig vorhersehbaren Bedarfs- und Anforderungsveranderungen an einen konkreten
Nutzungszweck ergeben und ist diese allenfalls anzunehmende verkirzte 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 Adaptionsmdglichkeiten ab. Die gewohnliche Lebensdauer berlcksichtigt da-
mit in angemessener Weise sowohl die technische Lebensdauer als auch die wirt-

schaftliche Nutzungsdauer.

Zu einer Verkurzung der Lebensdauer flihren nicht behebbare Baumangel und -scha-
den sowie Schaden, die nur mit unverhaltnismaRig 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 MaRnahmen an nicht tragenden Teilen oder normaler Instand-

haltungsaufwand fuhren zu keiner Verlangerung der Lebensdauer.
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Kapitalisierungszinssatz:

Der Kapitalisierungszinssatz drlckt die Rendite aus, die ein Anleger fir das Kapital
erwartet.

Der Kaufer wird eine Immobilie bei grélRerem Risiko (z. B. Gewerbeimmobilie) billiger
erwerben als ein Objekt mit geringerem Risiko (z. B. Zinshaus in guter Lage in Wien).
Je geringer das Risiko, um so geringer die erwarteten Zinseinnahmen und um so héher
der Vervielfaltiger und somit der Kaufpreis (der Anleger wird also teurer kaufen als bei

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

Ein Kriterium flr die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes ist daher das Risiko, wel-
chem der Ertrag aus dem Immobilienbesitz unterworfen ist. Grundsatzlich ist daher
davon auszugehen, dass 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 fir die Auswahl des Kapitalisierungszinssatzes folgende

Empfehlung abgegeben:

Lage
Liegenschaftsart
hochwertig sehr gut gut maig

Wohnliegenschaft 0,5-25% 1,5-3,5% 25-45% 3,5-55%
Blroliegenschaft 25-45% 35-55% 45-6,5% 50-7,0%
Geschaftsliegenschaft 3,0-5,0% 3,5-6,0% 5,0-6,5% 55-7,5%
Einkaufszentrum, Super- 3,5-6,5% 45-7.0% 50-8,0% 55-85 %
markt, Fachmarktzentrum

it 40-6,0 % 45-65 % 50-7,0% 6,0-8,0 %
iegenschaft
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S 45-7,0% 50-7,5% 55-8,0% 6,0-9,0 %

iegenschaft

Gewerblich genutzte Q Q % 0

Li 40-7,0% 45-7,5% 55-8,5% 6,5-9,5%
iegenschaft

Industrieliegenschaft 45-7,5% 5,0-8,0% 55-9,0% 6,5-10,0 %

Landwirtschaftliche

0, H o)
Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche

Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

Berechnung des Ertragswertes:

Nachhaltig erzielbarer Rohertrag per Monat - fiktiv: € 1 730,00

Nachhaltig erzielbarer Rohertrag per Jahr: € 20 760,00
-2,0% Verwaltungskosten -€ 415,00
-0,8% Instandhaltungskosten von den Herstellungskosten -€ 4 922,00
-3,0% Mietausfallswagnis -€ 623,00

abzugl. Verzinsungsbetrag des Grundwertes 4,0% -€ 9 550,00

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 5 250,00

Restnutzungsdauer i. M.: 35 Jahre

Kapitalisierungszinsful3: 4,0%

Vervielfaltiger: 18,66

Ertragswert der baulichen Anlagen: € 97 965,00

zuzuglich Grundwert: € 238 744,00

ERTRAGSWERT € 336 709,00
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4. Verkehrswert:

Die Bestimmung des Verkehrswertes erfolgt gemafl 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 angefuhrt - 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 91, KG 68139 Postelgraben, BG Weiz,
mit den darauf befindlichen Gebauden in 8200 Postelgraben 29,
wird daher unter Berucksichtigung eines Marktanpassungsabschlages von 10%

mit gerundet

€ 425 000,00

(in Worten: vierhundertfiinfundzwanzigtausend)

festgelegt.

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

Wohngebaude

Bayer & Bayer

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

Badezimmer

Bayer & Bayer
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Zwischenflur

Bayer & Bayer
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Bayer & Bayer
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Zimmer

Vorraum

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Kiche

Abstellraum unter der Stiege

Bayer & Bayer
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Zimmer

Stiege EG - DG

Bayer & Bayer
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DACHGESCHOSS

Zimmer

Waschraum

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Zimmer

Zimmer

Bayer & Bayer

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

Abstellraum

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Kellerabgang.

Bayer & Bayer
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Wirtschaftsgebaude

ERDGESCHOSS
Ein- und Durchfahrt

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

Einstellraum

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige



69

Aufgelassene WOHNUNG im Wirtschaftsgebaude.

Vorraum

Zimmer mit Kiiche

Bayer & Bayer
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Stiege EG - DG

DACHGESCHOSS

Zimmer

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige



71

Waschraum

Bayer & Bayer

Allg. beeid

. und ger. zert. Sachverstandige
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Nebengebaude — Lagergebaude — Einstellgebaude

Bayer & Bayer
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Bayer & Bayer
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Terrasse mit Terrassenuberdachung / Pool / Brunnen

Bayer & Bayer

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

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Bayer & Bayer
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Bayer & Bayer
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AuBenanlagen, Einfriedungen und Anpflanzungen

Eingangsbereich

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Edelkastanien- und Nussbaumkultur.

Bayer & Bayer

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

Bayer & Bayer
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JUSTIZ  RepuBLK OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 68139 Postelgraben EINLAGEZAHL 91
BEZIRKSGERICHT Weiz

***tt**********tt**t**ii*i*****t**i*ix*************t*ii****t*ii*ii**i**********

Letzte TZ 2213/2025
Einlage umgeschrieben gemi3R Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

FhEkhkhdkdrdA o d b ddh kbt h b bbb b d b hkhkdk ko kd i Al LE A S S SRS R R SRR S EEEEEEEE SRR R

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
567/8 G GST-Flache % 1050
Bauf. (10) 282
Bauf. (20) 159
Landw (10) 609 Postelgraben 29
573 Wald(10) 4275
581/6 GST-Fléache 1931
Bauf. (10) 181
Landw (20) 1750
581/9 GST-Fl&che 25581
Landw (20) 25563
Gewdsser (20) 18
GESAMTFLACHE 32837
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Fldche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): Baufldchen (Gebiude)

Bauf. (20) : Baufldchen (Gebidudenebenflichen)

Gewdsser (20) : Gewdsser (Stehende Gewisser)

Landw (10) : landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (Acker, Wiesen oder Weiden)

Landw (20) : landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (Dauerkulturanlagen oder
Erwerbsgidrten)

Wald(10): Wald (Wilder)
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2 a geléscht
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2 ANTEIL: 1/1
Markus Wasshuber
GEB: 1981-10-31 ADR: Haydnweg 12, Hausmannstdtten 8071
a 473/2021 Kaufvertrag 2020-10-23 Eigentumsrecht

b geléscht e —
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3 a 473/2021 Pfandurkunde 2020-11-13
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 600.000, -
flir Raiffeisenbank Slid-Weststeiermark eGen
(FN 59179d)
b geldscht
© a 2213/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 300.000,-- s.A. fiir
Raiffeisenbank Altenmarkt-Flachau-Eben eGen (FN 70820y)
(12 E 9/25m)
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Eintragungen chne Wdhrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Vor dem 01.07.2014 war diese Einlage im Bezirksgericht Gleisdorf.
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Grundbuch 24.07.2025 14:45:29
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Baumeister Ing. Werner BAYER
wm’éﬁ Hauptplatz 11

BAYE R 7400 Oberwart
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Maflstab:

1:500

Baumeister Ing. Werner Bayer
Hauptplatz 11 24.07.2025

7400 Oberwart

Wichtiger Hinweis: Der Sachverstandige ibernimmt keinerlei Haftung beziiglich der Datengenauigkeit und der Rechtssicherheit!
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Maltstah

Baumeister Ing. Werner Bayer 1:500
Hauptplatz 11 N
7400 Oberwart Bearbedar

Wichtiger Hinweis: Der Sachverstandige tibernimmt keinerlei Haftung beziiglich der Datengenauigkeit und der Rechtssicherheit!
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Geoinformationssystem

Plotdatum:  24.07.2025
Erstellt durch: Albersdorf-Prebuch

Gemeinde Albersdorf-Prebuch
Malstab (im Original): 1:1 000

8200 Gleisdorf - Albersdorf 160

HINWEIS: Kein Rechtsanspruch aus dieser Darstellung ableitbar!
Keine Haftung fir fehlerhafte oder unvolistandige Darstellung!

WebOFFICE — GEOdaten powered by PSC Public Software und Consulting




VERMESSUNG

5, I UBER KG.: 68139 P?stelgraben
N/ H Ger.Bez.: Weiz
Mariatroster Str. 243 T: 0316 464630 (0) office@dihuber at
8044 Graz-Mariatrost F: 0316 464630 (6) www dihuber at
=
G N\

e

57274

MafAstab M: 1: 500
Planverfasser:
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15 20 25 J0m Befugnis: 09.04.2018, Zahl 91.514/0251-/3/2018

Datum der Vermessung: | 25.01.2023




© Gemeinde Albersdori-Prebuch und @ GIS Steiermark

Quelien: GIS Stei N -Te! ichisches Adressregister;(2023-04)
Kein Rechtsanpruch aus obiger Karte ableitbar, kommerzielle Nutzung unzulassig!

Geoinformationssystem

Plotdatum:  24.07.2025
Erstellt durch: Albersdorf-Prebuch ’x

Gemeinde Albersdorf-Prebuch
MafRstab (im Original): 1:500

8200 Gleisdorf - Albersdorf 160

HINWEIS: Kein Rechtsanspruch aus dieser Darstellung ableitbar! 0 5 10 20 Meter
Kelne Haft fiir fehlerhafte oder listindige Darstellung! + + + i

WebOFFICE — GEOdaten powered by PSC Public Software und Consulting




Strom\Strom- und DL-Kabeltrassenstreifen

Strom- und DL-Kabeltrassenstreifen

[ <alle anderen Werte>

GPS (1 Frequenzempfanger) + VRS

GPS (2 Frequenzempfanger)

konstruiert (Skizze)

terrestrisch vermessen

Orthophotoabgriff Bildschirm

unbekannt {Alt-Daten-Migration)
@  GPS (1 Frequenzempfanger)
Planabgriff (Planmafstab 1: 200 - 1:3000)
Planabgriff (Planmafstab 1: 3500 - 1:10000)
Abgriff aus Karte ( 1: 15000 - ...)

Geoschematisch

Strom\Strom- und DL-Freileitungstrassenachse

——  Strom- und DL-Freileitungstrassenachse

Strom\Strom- und DL-Kabeltrassenachse

- - Strom- und DL-Kabeltrassenachse
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Ser Kommission am 2624369
yorgelegt und genehmigt.

Architekt Dipl. Ing.
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DIPL.ING. PAUL MAYDL
BAUMEISTER
LINZ/D,GOETHESTRASSE 7/Ill

TEL.

2-22-17

Linz, am 8. Jinner 1969

Betr.: Baubeschreibung zum Einreichplan zum Ausbau von
Wohnungen fiir Mitarbeiter auf Parz. 31 KG Postel~
graben vom 20.12.1968

Das aus dem vergangenen Jahrhundert stammende Objekt
s0ll durch folgende Anderungen den derzeitigen Wohnbe-
dirfnissen angepasst bzw. durch Ausbau soll weiterer
Wohnraum geschaffen werden, wobel der Charakter eines
Bauernhauses bewahrt werden soll,

1.) Vergrosserung der vorhandenen Fenster,

2.) Einbau einer Zentralheizung in der be-
stehenden Wohnung.

3,) Einbau eines Badezimmers in der bestehenden
Wohnung.

4.) Ausbau der Mansarde liber der bestehenden
Wohnung, einschlieBlich eines Bades.

5.) Ausbau einer Wohnung im bestehenden Press-
haus, wobei im Erdgeschof ein Wohnzimmer
mit Kochnische und unter der in die Mansarde
fiihrende Stiege aus Beton eine Vorratskammer
und in der Mansarde ein Schlafzimmer mit Bad
und WC errichtet werden soll.

Waihrend in der bestehenden Wohnung der derzeitige Kamin
fiir die Zentralheizung bentitzt und kein anderer errichtet
wird, wird in der neuen Wohnung ein Kamin mit zwei
Schlduchen filir Erdgeschol und Mansarde, neu errichtet,

Wir bitten um Bewilligung und zeichnen

mit vorziglicher Hochachtung!

n -

DIPL, ING. PAULA LYV DL

P A A £ R -
LINZ/D.,GOET}Y CCARA 7/l
TELL T2 ’r’;”"g




.. Gemeindeamt in ... Albersdorf - Pribuch

Finanzamt Weiz

als Baupolizeibehorde Staueraufsu,htsstallea
Notioniert am_ 31 H

Zl. _r<’2yé; e L Datum: .. 20' 2 L] 196 (]

Verhandlungsschrift

Gher die am ... 280221969 " " “w  Prébuch
Umba. du- 0°"u°ﬂ81uen nDﬁﬂ- und 1irtac

Bauverhandlung, den Neubau — Zubau — Umbau eines Wohn- — Stall- — Wirtschaftsgebdudes

des Ihs.Tranz Felitsch, o= ... vig. Tahholdstr.24, Iinz , betreffend
Kat.-Gemeinde: .. Pastelgrahan.. . Bauparzelle: .........23] -

Anwesend sind:

als Verhandlungsleiter . Hern. Blirsermalaler 0 00l o

als technischer Sachverstindiger . Herr. . Arch.Dipl.lios.Hannes Kunp .

der Rauchfangkehrermeister . “.?..E'T}ve“ter Ge i e e Dol LR o -

der Bauwerber .. Lug.tranz. Felitzeh ) L S

der Baufithrer .. Dipl.Ing . Paul MNaydl, J0ng oo

als Behordenvertreter = .. .. ... ... ... s i N R
die Anrainer und sonstigen Interessenvertreter ....—= e

Die ortliche Erhebung und miindliche Verhandlung wurde ordentlich verlautbart und die An-
rainer verstindigt.

Befund und Gutachten:

1. Baubeschreibung (Art und Zweck des Bauwerkes).. UnD=u und Senieruns des be-

slehenden. dohn=.nd . drischafisobjektes laut vorliesenden Plan

der Beaufirna ilaydl, Iinz. .

2. Lage: Abstand von &ffentlichen Verkehrsﬂéid: e W, 0CSTehiende Baufluecht
Wirtsehaftstroi:te fi1525

3. AusmabBe: Verbaute Fliche 1..2 ....... 1 MO m? Keller. .77 .. .. m? Stockwerke.... mm ..
9. B0 @2 179 40 3.
Dachausbau ...2.2. E.Q__... m?, umbauter Raum _AQT: 90, m3.
4. DachsaumhBhe ...t 10 m.
5. Widmungsverpflichtungen: Niveauherstellungen .. .. ... ...ommmn 0
StraBendecken
(Nichtzutreffendes ist zu streichen.) S " o

Lagerzahl 236. Bauwesen, Bauverhandlung, Verhandlungsniedersehrift, — Stelerm. Landesdrudcerel, Graz. — 2748-08




Das Bauwerk steht mit der Ortsplanung — nicht — in Widerspruch.

Besondere Konstruktionen Siehe heiliegende Baubeschreibung der. Baufirma

Naydl.. vom. 8.1.1969:."Das. 20 Q6N VEXZANZENEN. va s o sssnsnsee sone
asssenssssasasas Neu errichtet.”

Entwésserung und Mehrungsbeseitigung Die. anfallenden RFikalstoffe werden in.

eine. Kldranlage .genshmigten. Sysiems. eingeleitet und.der. Uberlauf
mit den librigen Abwissern auf eigenem Grund zur Versickerung
gehrachto. ... . o i G e A s i TS .

Besondere Bauverhiltnisse (Zufahrt, Einfriedung, Servitute u. a.) .+2 _ohngebéude werden die

bestehenden R&ume insoferne saniert, indem der gesamte Verputz,

dte- Fubodenausvildungvnd-tetlweise -die-Deckenonstruktion
erneuert werden. Im Westtrakt des Wohngebiudes wird ein WC und
ein-Baderaun-eingebaut;welcher-dureh-einen-Stichfiur “Fervindung
mit dem Schlafgzimmer besitzt. Im Dachraum wird ein Zimmer im
Ausmaf-vorr-t4y TO-mey mit-Forravm; ~Bad-und ¥ eingebaut:

Die ‘Jande werden in massiver Leichtwandkonstruktion ausgefiihrt.
Ferner-wird  im westlichem -Teid -des Wirtschaftsgebiudes-dureh-Ein-
ziehen einer massiven Wendkonstruktion, unterteilt in Kiiche,
Ztumery-Vorraun,GegehoBytiegs tmd 1 Dashraum a1 ZIims F it e und

Wohn- und Wirtschaftsrdume u. a. (nach Anzahl und GrdBe anfiihren) Bad ausgebaut,
Al ) JOhﬂtrEik't: - 1

bdrbschalistitaloh s s

Brdzeschofl:

.......... SEURURPURMRHIN: 11 -1 W =3 1 = ¥s W ST SRR
e 4o mio . 1Rew 21,50 m2
Reum  2852Qm214,10 m2 1 ¥oErewn 5,00 W2
Rﬁm,_..._..’l_? 2@ me .............. e i —————
Vorraum 8:75 m2 Dachraum:
wC 1,15 m2

i E

e o
1 Vorraum 1,60 m2

Dachraum:

1 Reum 14,70 w2
SO ) - . o v £ & S, 7 LTI+ S s i
1 Vorraum 2,50 m2

(Nichtzuirefendes ist zu streichen.)




Der Bauentwurf entspricht den einschldgigen Vorschriften in bau- und feuerpolizeilicher sowie ge-
sundheitlicher Beziehung, wenn die beantragten Bedingungen und nachstehend angefithrten Vorschrei-

bungen genauestens eingehalten werden. Der Bauplan ist ein wesentlicher Bestandteil dieser Verhand-
lungsschrift.

‘Bel ﬁﬁeseL_Tw: rk werden 3anierunssmafnahmen beim Auflenmauer—
werk notwendis zin, da sich dieses Gebdude am Tage der lonission
An sc lechlc '_ Die Decken‘onqtrukblon wird

in massiver Tler 1wte11decke ausvefuhrt Die Zufshrt ist als Alt-
bestand vorhandpn.

Bedinrnnseins:

Aa) SEatliche Abbrucharbeifen. sind von einer befugien Baufirma
nach den Bestimnmungen der Stmk. Bauordnung und den anerkennten
Regeln der Technik ausfiihren zu_ lagsen und. sind hiebei.alle
[laBnalmen vorzusehen, die eine Gefthdung der Sicherheit
und Gesundheit..aller. am. Ahhruch. Beschift sien.und qnv-c-.,t;j_ge,r
Personen verléfBlich ausschlieBen.

«)¥or Beginz der.Abbrucharbeiten.ist das IDinvermshmen.nit. dem
zusténdigen EVU hergustellen, damit die im Abbruchbereich be-

- findliche: Lieatleitungen- seitgereehi entferst baw, abgew-
sichert werden konnen,

%3.) siehe aus Beilage

Partei-BuBerung:

Von in Betracht kommenden Anrainern werden keine Einwendungen privat- oder éffentlich-recht-
licher Natur erhoben.

Die erschienenen Interessenten .. . ..

entfernten sich vor Verfassung der Verhandlungsschrift nach Abgabe der miindlichen Erkl4rung des be-
dingungslosen Einverst&ndnisses zur Bauabsicht,

Folgende Einwendungen wurden erhoben:




Der Bauwerber und der Baufiihrer nehmen den Befund und das Gutachten sowie die beantragten
Baubedingungen zustimmend zur Kenntnis und sichern die zeitgerechte Einhaltung der Vorschreibungen
bzw, Bauausfihrungen zu.

Dauer der Verhandlung von ... UhY BIS soaisnas Uhr.

Vorgelesen, geschlossen und gefertigt:

Der Verhandlungsleiter: Der Baufiihrer:

Al
AT

\ /'

Anrainer: Beteiligte Behdrdenvertreter:

{Nichtzutreffendes ist zu streichen))




Beiblatts
Das geplante Objekt hat zum ......... lich bhestehenden Objekt
einen Abstand von ........m zu erhalten,

Das geplante Objekt ist an das .......lich besthende Objckt
mit einer eigenen Feuermauer direkt anzubauen.

Das geplante Objekt hat zur ...............Grundgrenze einen

Abstengd. von s dines M BNG (ZUT G e e <+« .. Grundgrenze von
Caamsanees Mz exrhaliten,

Das geplante Objekt hat an der ........ ...8cite eine Gebdude-
hthe von ........m zZu erhalten.

Entlang der StraBenlinie der Gst.Nr........cc.....an der offent-
IHdchen VerkehysTlHCRE Liciiewise s sains sasvess 28V LI 4 osmeieihell

breiter Gehsteig zu errichten.Der Gehsteig ist ausreichend zu
grundieren, sowie mit Schwarzdecke und Naturrandsteinen aus-

zustatten.

Doy Geheteig ABt BiB. oieassoninesams wedais »awsseeNorsusvelliens

Die Herstellung des Gehsteiges erfolgt durch den Konsenswerber.
Der Ausfiihrungsbeginn ist der Genehmigungsbehorde zeitgerecht
schriftlich anzuzeigen und hat die Durchfiihrung dicser Arbeiten
einvernehmlich zu erfolgen.

Die Herstellung des Gehsteiges erfolgt durch die Stadtgemeinde;
der Ersatz der Kosten wird mit Bescheid nach Fertigstellung vor-
geschrieben.

Das zur Bebauung gelangende Grundstiick ist an den freien Seiten
mit einer gefdlligen, eirheitlichen Einfriedung von 1,30 m Hohe
zu umgeben.Diese ist als Staketenzaun-, Drahtgeflcchtfelder
zwischen Beton- oder lNatursteinsdulen auf Beton- oder Natur -
steinsockelmauerwerk - lebendige Umzdunung herzustellen.Der
obere ZaunabschluB ist in die Schnur zu richten und darf keine
Verzierungen erhalten,Die Errichtung von Bretterzdunen oder ge-
spanntem Drahtgeflecht zwischen Sdulen ist nicht gestattet,
desgleichen die Anbringung von Stacheldrd@hten sowie die Ver-
wendung von Industrieabfdllen.

Der Ausfilhrungsbeginn ist der Genehmigungsbehorde zecitgerecht
schriftlich anzuzeigen und hat die Durchfithrung dieser Arbeiten
einvernehmlich zu erfolgen.

Der Gefliigelauslauf ist mit einer gefliigeldichten Einfriedung
von mind. 1,80 m Hohe zu umgeben.

Einfahrtstorc und Gehtiirchen dlirfen nicht auf offentliche Ver-
kehrsflédche oder fremden Grund aufschlagen.

“Der Neubau erhdlt die StraBenbezeichnung

B e R A S S PSS SRS B SRS E AN A A e S Esse FE SR RS seEsas R

sowie die Ident.Nr,.i.oecisesioscss

und ist die Hausnummertafel bei der Stadtgemeinde Gleisdorf zu
beziehen und an gut sichtbarer Stelle in dauerhafter Weise

zu befestigen.

Die Stiegenhduser und Wohnungen sind fortlaufend zu numerieren.

Das Bauvorhaben ist plan-, beschreibungs- und befundgemédB,unter
Beachtung der Bestimmungen der Steiermérkischen Bauordnung u.nach
den Brfahrungen der Technischen Wissenschaften so herzustellen,

daf e nach seinem Verwendungszwcck und den Ortlichen Verh&ltnissen,
den Anforderungen der Sicherheit, der Festigkeit, des Brandschutzes,
des Wdarme-~ und Schallschutzes und der Hygenie entspricht,




._.‘;'_
Samtliche Bzuarbeiten diirfea nur von befugten Baugewerbe-
treibenden unter Verwendung von nur tauglichen Baustoffen,

Bauteilen und bauchemischen Mitteln, ausgefihrt werden.

Simtliche Mauern des Neubaues sind durch Einlage einer
horizontalen Isolierung gegen Bodenfeuchtigkeit zu schiltzen.
AuBerdem sind die nicht unterkellerten Réume unter dem FuB-
boden mit einem Isolierbeton und die KellerauBenwznde mit

ecinem gut deckenden Isolieramstrich zu versehen.

Die erforderlichen MauerschlieBen sind einzuziehen oder sind
Verteilungsroste aus Stahlbeton in erforderlicher Anzzahl und
Bemessung anzuordnen.

Samtliche Deckenkonstruktioncn sind os herzustellen,daB ihre
Brandwiderstandsfdhigkeit sowie ihr Wérme- und Schallschutz dem
Verwendungszwecke entsprechen.

Uber Kellerridumen durfen nur'Massivdecken ﬁersetzt werden.

Die Decke unter der Dachkonstruktion muB von solcher Festig-
keit hergestellt werden,dafl sie im Brandfalle der Trimmerlast
standhdlt,An der Oberfldche ist eine mind. 3 cm starke unbrenn-
bare Schicht (Betonestrich u.dgl.) aufzubringen. '

Alle Feuchtriume haben Massivhoden mit fliissigkeitsundurchlés-
sigem Belag zu erhalten,die gegen einen in Raummitte mit Ge-
ruchsverschlufl verschenen Bodenablauf ins Gefdlle zu richten
und hohlkehlenartig in die Winde liberzuleiten sind.

In den Badern und in der Waschkiiche ist der flussigkciﬁsundurch—
lédssige Bodenbelag bis auf.;?g @, .m Uber Boden hochzuzichen.
Alle Feuchtriume, die Pallstrange sowie die Senkgrube bzw.Klédr-
anlage sind ausre¢ichend iiber Dach zu entluf ten.

Die Fenster in den sanitidren Rdumen sind undurchsichtig zu ver-
glasen oder verhiillbar einzurichten. ‘

Stiegenhduser und Ginge sind brandhemmend auszustatten, ebenso
der Zugaang zu DAchausbauten. '

Die Binstiegsoffnung in den Dachraum ist mind.80/120 cm grof
auszusparen und mit ciner Klappsticge mit brandhemmend ausgo-
b-ildeter Klappe zu verschlieBen.

Die zum Dachboden fithrenden Tiiren missen in das Stiegonhan= By

schlagend, sclbstzufallend und mind, brandhemmend anagefithet
werden.

Die Stiegen haben angemessene Steignngsverhdlinisse zu erhalten,
sind unfallsicher zu geldndern und mit Anhalteholmen zu ver-
sehen,

Alle im gewdhnlichen Gebrauch zugdnglichen absturzgefdhrlichen
Stellen eines Bauwerkes sind mit. standsicheren 1 m hohen Ge-
1andern oder mit Brilstungen zu sichern,Der Abstand von: Ge-
lindersprossen darf 12 em lichte Weite nicht fiberschreiten und
sind waagrechte Gelinderteiluagen, dic ein Klettern erleichtern,
verboten.

Bei Verwendung ven Ebternit als Pachdeckungsmaterial darf kein
hellgraves oder rhombisches Material verwendet werden.

Das Bauobjekt ist mit Dachrinnen und Ablaufrohren zu versehen,
die in die Houskanalisation zw entwdssern sind,




~~ = 3_
dﬁ//iie Dachfldchen sind mit ausrcichend bemessenen Schneeféngorn
cterreeensa. . 8eitig auszustatteon,

<) Der BrdgeschoBfuBboden muf Jind. 15 cm iiber de? angrenzenden
Gelénde bzw. mind. 1 m Uber der Verkehrsfliche liegen.

L
21 .) Die lichte Hohe. von Aufenthal tsriumen muB mind. 2,60 2,50 m
betragen; von Kellerriumen mind.2, 10 m; von Aufenthal tsriumen

in Dachrdumen 2540 m iiber der halhen FuBbodenfléche; wen—
Axboitordiman mi nd.. A_ge-m,

‘iz-f) Alle Wohn- und Nutzrdume sind ausreichend natiirlich zu belichten
und zu beliiften. .

23.) Dic Lichteinfallsfliche von Wohnriuman muB mind. /10 der PuBboden-
fléche bettagen.

,r’f) Kellarlichtschﬁchte Sind massiv und in ausreichendar Bemessung
herzustellen sowis untallsicher, hegchar, erforderlichenfalls be-
Tahrbar abzudccken Sowie¢ sohlscits mit einer Entwidsserungsmég-
lichkeit auszustatten,

//w;) Fir die Lagerung vor Bremnstoffen ist ein eligener Raum an ent-
Sprechender Stelle vorzuselien,

'¢§4 .) Samtliche Woha~- und Aufenthal tsrdumc misscen bcheizbar einge-
i richtet werden.

—) Unabhéingig von dor Ar: der Beheizung muB in jeder Wohnung
wenigstens cin Aufenthal tsraum einen Rauchfanganschluf haben,

2&5;.) Bei Errichtung eincr 51f"uurungsanlage ist gesondert unter Vor-
lage von Plénen und tochni scher Beschreibung um dis baubehord-
liche Genehmi Zung anzusuchen,

21;.) Die Wdnde im Berecich von Feuerstédtton sind in voller Hohe der
Wand und in einer Breite von ming. 40 cm nach beiden Seiten
Uber die Feucrstitte hinzus braudhcst&ndig auszufithren,

sind die PuBbsden im ansreichenden Auspale Drandbeatbndig auS—
zubilden,

7{;.) Ravchrohre und Abgasrohre sind rauch- und gasdicht, aus nicht
brennbaren und ausrcichend bitzebesténdigen Baustoffen herzu—
stellen und diurfen nur mit nicht brennbaron Vorrichtgngcn auf-
gehdngt oder gestlitzt werden, Die Uurbindungsstuokc“mussen
moglichst kurz sein tind zup Einmiindung anstelgun,zangerp Verf
bindungsstiicke bzw. bei Richtungsfinderungen dersclben sind mit
Reinigungsoffnungen zu verschon.

) Rauchrohre aus Mcetall miissen von ungeschiitz ten Bautcilen aus
T brennbaren Beustoffen in lotrcehter Richtung mind. 1,00 'm,
nach allen andercn Richtungen mind.50 cm entfernt sein.
Sind diese Bauteile brandhemmaend umkleidet, so gentigen 50 om
vom Verbindungsstiick aufwirts und 25 cm nach allen andercn

Richtungen.

_~7 Rauchrohre, die nicht aus Mctall bestehen, miissen von unge- '
schiitzton Bauteilen aus brennbaren Stoffen in lotrechter
Richtung mind. 40 e¢m, nach allcn andera2n Richtungen mind.20 cm

271 ) Vor baw.unter Foucrslit ten und Rai :-_|immrf‘?"P“"ra1111,;;'e:1 Aer Raviehfinag

entfernt sein.Sind diese Bauteile brandlcmmend umkleidgt,
S0 genligen Abstédnde von 30 cm vom Verbindungsstiick aufwdrts und
von 15 em nach allen andceren Richtungon.
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‘2_ .)  Sémtliche Rauch- und Abgasfénge sind aus nicht brennbaren,
ausireichend widerstandsfihigen Baustoffern brandbestindig
Lersustellen, Sie miisson daucrnd betriebsdicht sein,Die
neitenldnge oder der Durchmesser eines Rauchfangquerschnittes
darf 18 cm niclit unterschreiton,

SO.) Gemauerte Rauchfinge sind auf die gesamte Linge mit einem
satien AuBonverputz zu versehen; tliber Dach geniigt das Verfugen.

\3‘7,) Pur die Beheigzung des Objektes miissen. ...ff??fﬁschléuchige und
Vi eaaa - o - 8Chl8Uchige Rauchifinge errichtet werden,

/’:

;;gq‘) Brennbare Bauteile diirfen nicht in das Rauchfangmaucrwerk cin-
gebaut oder unmittelbar daran angebaut werden; sie miissen von
der Innenfléche eines Rauchfanges mind.20 cm entfernt sein.

Im Holzdeckenbereich sind die Rauchfénge mit einem mind. 8 em
Starkem Belonmantel allseitig und auf dic Hohe der Deckonkon-
struktion zu verstirken.

O + L : ) Pyt

Q;S o ) T Jpdme und denselben Rauchfang dirfen nur geschoBgleiche Bin-~
schlauchungen aus der jeweils zugehorigen Wohn- und Betriebsein-—
heit erfolscn,

‘3£$.' Wenn mehrere Feucrstidtton filr Ffeste oder flussige Brennstoffe
(nur Oleinzelofen) an denselben Revchfang angeschlossen werden,
missen dic Binmlindungen mind, 4o om von Mitte zu Mitte Ubcreinan-

_der liegen,

3o cm Uber dem unteren Ende des Rauchfanges und 1,10 m iiber Dach-
boden- bzw., -spitzbodenniveau sing Reinigungsoffanungen anzu-
bringen und sind diese mit nicht brennbaren betriebsdichten

“ad versperrbarcn doppelten Verschliissen zu verschen.

Die Reinigungsoffnungen sind mit der zugchdrigen Stockwerks-

una Wohnungsnummer zu bezeichnen.

e ) Veniilationsschltuche sind aus nicht brennbaren Baustoffen ber-
zuetellen und dber die Dachhaut zu Ffihren.

Ravchfangzichungen diirfen vom Tot 30 Grad nicht iiberschreiten.

S

-

S

35"

QSE;.) sollte eine zentrale Heizungsquelle zur Ausfithrung gelangen; so
8% der betreffende Rauchfang auvf einen Mindestinnendurchrncsscr
von 20 cm zu vergroéBern, bzw, der Rauchfanggquerschnitt und allen-
ralls die besondere Ausfilbrung nach Angabe der ausfiithrenden
heizungsinstallationsfirma herziistellon.,

) Der Heizraum ist aliseitig massiv auszufithren und der Beton—

; buden gegen einen mit Geruchsverschlugd verschenen Bodenablauf
ia8 Gefdlle gu richten sowie hohlkehlenartig in die Wande Uber-
Zuleiten.
3B ) Die Heizraumtiire 18t als Stahlblechtiire in gleichem Stock avus-
aubilden und mit einem einfachen SelbstschlicBer auszustatten.
) Die Helzrgumtiire hat bodenseits eine ausrcichend bemessone
/} duluftsofinung zu erhalten, die innenseiltig mit chngmasechigen _
Drahtnetz und auBenseitig mit grob gelochtem Blech zu bedecken ist.

~3)  Das Heizraumfonster ist als Metallprofil in gleichem Stock

51t Drahtglasverglasung auszufiliren und hat einc Abluftoffnung,
‘ausgestattet im Sinnc von Punkt vor, zu erhalten.
/

Die Hedzraumentluftung hat mittels eines Entliftungsschlauclics
aus unbremmbarem Materisl, ausreichend bemossen, direkt ins
Preie (gegon eigenen Grund serichtet) gefihrt, zu erfolgen.
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~Dorehstochern des Sandes ist zu vermeiden,

Steueraufsichtsstehlet
32 Notioniert am___ .

Der Heizraumkessel ist gegen dic Brennstofflagerseite mitfilis
ciner standfcsten Massivwand auf volle Kesselhohe und -breite
abzuschirmer. .

Aullerhalb des Heizraumes ist oo geexgneter Stelle neben der
Heizraumtite cin Handfeuerléscher nach ONORM F 1050 anzubringen,
Diescr ist gemdB ONORM P 1051 periodisch mind., alle 2 Jahre von
einemr Fachmann ilberpriufen zu lasscn und sind entsprechende
Vermerke am Gerdt zu fihren.

Fir die Lagerung ven Abfallstoffen aller Art BInde,s vl

Stick Milltonnen (Type Austria Email-Ringtonnc, 90 L) an -
leicht orraichberer Btelle auf Massivunterlage auBerhalkt

der ¢ffentl.Verkehrsfldche aufzustellen,

Eine MUllgrube ist suBcrhalb des Gebdudes so anzulegen, daB durch
8io keinc unzvmutbarc Beldstigung eintritt,.Sic ist aus nicht
brinnbaren Baustoffen wasscrdicht herzustellen und mit ginem nichi
brennbaren Decke] diclit zu verschlicBen.

dJanehen~, Benk-, Taul-, Sickergruben wad Kldanlagen u.dgl.,

misgsen auBerhalb d ehdude, leicht zugdnglich und so angelegt

werden, daB. dadu cder eigance noch benachbarte Bauten, Brunnen,

Quellen und Wasserversorgungen geféhrdet werden.Die Wande dicser
(7 uden cinen Mindestabstand von 50 em und

Bauwerke miissen von Gehd
von den Nachbargrundgronzen mind, 3 m haben.

or Ortsschwemmkenglisation im Verpflichtungs-
mueter Stelle eine auvsreichend dimensioniarte,
Klaranlage mit nachgeschlatoter Pilteranlage,
behordlich zug 1er fype flissigkid tsundurchlissig herzu—
gtellen.Dic Kléranlape 1ist iensed tig wit Zementglatbetrich und
doppeltem Schutzanstrich zu verselien, sowic goeruchsdicht, begch-

Bis zur Errichtuns
bereich ist an
mind. 3 kammaor

bty

-

bar (befahrbar) uand unfallsicher absudeckoen.
8]

¥
der Kidranlage ist cinc Sickergrube zu orrichben.

Dic Sohle und der san
curchlédssig sein, S
oben klciner werden
180 als dinne , wes
bilden. Die nutzbare Sickerflich.
zu bestimmen un biaait wmind. 81 m
MANAL 30 o s viese M2 20 bOmosSoN,
Die Sickergrube ist mind.viert:ljdhrlich auf ihre Durchlidssig-
keit zu prUfen.Bei Vorschlammung ist die verschlammte Sand-
schichte abzuhebon und aurch cine nene Sandlage zu ersctzen
da sonst die darunter-
liggenden Biltereschicliten verohhiammen., Verschiammte TFilter sind
suszurdumen und zZu Zrapsun odir ¢S SinA neue ‘Sickerflidchen zu
schaffer.
Pir die Verwahrung von Fékelien ist an geelgneteor Stelle eine
ausreichend dinecasionierte Scakgrubs Flissigheitsdndurchlidssig
herzustellon, imneaseitig wit Zementglabtstrich und doppeltem
wehutzenstrich zn verschea, gewie geruchsdicht, hegehbar (befahr-
bar und unfallsichcr abzudecksen,Zur Aufnalme der iibrigen an-
fallenden Abwédsser ist ein susreichend dimensionicrtes Absitz-
becken der Seonkgrube nachgeschaltet zu crrichten und gleich wic
dicse auszufiliren.Der Abstand der Scnkgrube und des Absitzbeckens
zum ndchsten Bauobjekt mul mind. So cm botragen und ist der
Zwischenraun mit Lelim aussuschlagen.

tere  Toil der Sickoergrube miissen wasscrd
2, 8ind als Filter mit eincr von unten nsch
1 Korngrofic aznszunlegen, die obersho Schichie
eraufnanmstahige Peingandachicht anszi—

nach der BodendisohlReei glradi-
¢ Eowohnier,d. i.also
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Die gesamte Abwasseranlage ist unter Beachtung der Richt-
linien der ONORM B 2501, 2502 und 2503 herzustellen, zu
betreiben und zu erhalten.,

Vor der ersten Inbetricbnalme sowie nach jeder Reinigung
und Entleerung ist die Kldranlage mit reinem Wasser zu
fillen und der crsten Kommer ausgefaulter Schlamm oder Kalk
(etwa 1/6 a.Inhaltes der erston Kammer) zum Impfung des
nachfolgenden Schlammes beizugeben,

Fayl- und Schwimmschlamm dor Kldranlage sind je nach Bedarf,
aber mind. 1-mal jdhrlich zu rsumen und cntweder der
direkten landwirtschafilichon Verwertung zuzufiihren (keine
Kopfdiinming! ) oder aber an cinem absecits gelegenen Ort so

zu verwahren,. daB weder ober- noch unterirdische Gewdsser
verunreinigt werden.

Die Einstiegsoffnungen der Kldranlage und der Schichte
haben jeweils eine Mindestlichweite von 6o om zu erhalten
und diirfen nicht mit Erdreich,Steinen u.dgl.abgedeckt werden.

Die von der ausfithrenden Firma dor Kldranlage beizustellende
Bedienungsanleitung ist stets zu beachten und einzuhalten,

Nach Ausbau der StHddt.Kanalisation in diesem Bereich ist
in diese der Anschluf bei gleichzeitiger Auflassung der
Klgranlage herzustellen.

Oberfléchenwdsser diirfen erst nach der Klédranlage an die Uber—
levfleitung angeschlosscn werden.

Die Kanalstrénge sind bei Gefdlls— und Richtungsédnderungen
Sowie bei Entfernungen von ilber 20 m mit Normenrevisionsschiach-
ten zu versehen. '

Dic Sohlen dieser Schichte sind rinnenartig auszubilden,wobei
die Rinnen den gleichen Durchmesser wie dic anschlieBenden
Rohrleitungen erhalten miisscn.

Das Gef#lle der Leitungen darf 1% nicht unter- bzw.7% nicht
Uberschreiten,

Rohrleitungen siad frostsicher zu verlegei.

Bei Kreuzungen von Kanal- und Wasserleitungen ist letztere
stets oberhalb der Kandle zu flhren.Sollte dies nicht moglich
sein, so 'sind beide Leitungen (Wasserleitung und Kanal) auf
eine Ldnge von mind. 3 m beiderscits der Krcuzung mit wasser-
undurchlassigen und wasserundurchlédssig angeschlossenen Uber-
schubrohren zu umgeben. Dics gilt auch bei Parallelfiihrung
von Kandlen und Wasserleitungen mit einem Abstand von weniger
als 1,50 m,

Die Kléranlage ist fir einc stdndige Einwohnerzshl von

+ssn s oo Personen, unter Zugrundelcgung eines Einwohnergleich-
wertes von o,4 1i/pcrsqnen? zu bemessen, womit sich ein Gesamt-
nutzinhalt von.sD¢@0 L.t . . creibs. -
Fir die Wasserversorgung ist ein ausreichend dimensionierter
Hausbrunnen bis zu c¢iner Mindestticfe von 3,00 m fliissigkeits-
undurchléassig zu bhetonicrén.
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Fir dic Wasscrversorgung ist cin ausreichend bemesscncr

/,,-artesischer Brunnen zu errichten .Vor Ausfiihrung dcsselben

-

ist ein plan- und beschreibungsbelegtes Ansuchen um Erteilung
der wasserrechtlichen Bewilligung der Begzirkshauptmannschaft
Weiz vorzulegen.

Die Brunnenstube ist mit eincr Filterschichte aus gewaschenen
Kies oder Schottermaterial zu versehen, der Brunnenschacht gut
zu reinigen und muB der Bruannen vor der crsten Inbetriebnahme

“mind. 2 mal gut ausgepumpt werdci.

Vor der ersten Inbetrichnahme ist eine Wasserprobe im Beisein
eines Vertreters d.Bezirkshauptmannschaft Weiz zu entnehmen
und von eincer behrdlich anerkannten Lebensmittcluntersuchungs-
anstalt auf die menschl.GenuBfdhigkeit hin untersuchen zu

_lassen.Das dicsbeziigliche Gutachten ist vor Inbetriebnahme der

=2

5%)

&4 )

Genehmigungsbehdrde vorzulegen.

Die Brunnenkommer ist nit einer massiven uand flussigkcitsun-
durchlidssigen Ab-deckung zu verschen sowic mit einer witterungs-
und insektengeschiitzten Entliftung die mind. o,50 m lber Tag

zu fihren ist, auszustatten.

Der oberste Brumnenring muB mind. 3o cm ilber Terrain ragen.

Die Entfernung der Brumnenanlage von Gebdudcen und Grundgrensci,
sowie Verkchrsflichen muB mind. 6,00 m und von allen AbwasSerea -
lagen mind.&.00 m betragen.

Bei Bestand oder Herstellung der drtlichen Wasserleitung im
Verpflichtungsbercich der Licgenschaft ist an diese der Anschlufl
durch einc befugte Unternchmung nach den 6rilichcn Bestimmungen
herstellen zu lassen.

Jede Wohnung muB eine cigene Wassercntnahmestclle naben.AuBecrden
muR an geeigneter Stelle mind. cine fir alle Hausbewohner zu-
gingliche BEntnabhmeetelle mit entsprechcader AbfluBvorrichtung

Norhanden sein,

Das Bauobjekt ist mit ciner fachmdnnisch cnwandfreien und den
gesetzlichen Bestimmungen entsprechenden Blitzschutzanlage aus-
zustatten.Die Anlage ist stets wirksam zu erhalten und mul mind.
jedes zweite Jahr von einem Sachverstédndigen Uberprift werden.
Dic Uberprifungsbefunde sind aufzubewahren und ilber Verlangcl
der Genehmigungsbehdrde vorzulegen.Eine Bescheinigung der aus -
filhrenden, befugten Unternehmung Uber die ordnungsgemdBe Her-
stellung ist der Genchmigungsbchorde vor der Eandbeschau vor-
zulegen.

Das Objckt ist mit clektrischem Strom aus dem Ortsnctz zu
versorgen und ist mit dem Lieferwerk ein diesbeziigliches Uber-
einkommen rechtzeitig zu treffen.

Dic Elektroinstallationen sind nach den derzeit glltigen
Verordnungen und Bestimmungen unter besondercr Beachtung der
Feuchtraumbestimmungen filr feuchte Riume von einem Befugten
herstellen zu lassen.Nach Beecndigung der Imtallationsarbeiten
ist eine Bescheinigung iiber dic ordnungsgemidfc Ausfithrung der
Genehmigungsbehsrde vor der Beniitzung des Objektes vorzulegen,
Bis zur Errichtung eire allgemeinen StraBenbelceuchtung ist Uber
der Eingangstiire, bzw.straBenseitig, e¢ine stets funlktionicrende
Auflgnleuchte anzubriigcn.
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ESS =) Eingangsdifferenzstufen durfen in ihren Eintritten nicht
geschliffen werden,

_ﬂ,,a'Der statisclie Nachweis iiber dic besonderen Tragkonstruktionen,
in leicht iiberpriifbarer Form zusammengestellt, ist in zwei-
facher Ausfertigung vor Baubeginn der Genehmigungsbehdrde
vorzulegen.

SJo .) Die Ableitung von Wissern aller Art auf fremden Grund
oder Verkehrsflichen iss verboten.

.) Die AuBengestaltung (Passadierung des Objektes)ist mit
hellen und freundlichen Farben vorzunehmen. Bei Ausfithrung
einer farblich kriftigen natur- bzw.kunststeinverkleideten
FPassade (wie kraftige Dispersionsfarben, keramische oder
Natur- und Kunststeinverkleidungen, usw.) muB vor Durch-
flhrung derselben der Genchmigungsbehdrde ein entsprechender
Péarvelungs- bzw. Ausfithrungsplan farbiger Detailplan) vor-
gelegt werden.

5525.) Wadhrend des Baues hat ein genehmizster Bauplan fiir die ami-
lichen Baukontrollen auf der Baustelle aufzuliegen.

(,x%’Die Bedingungen des gegenstdndlichen Widmungsbescheides

Y s 4o e 30 4 um o B/ b e o et s ibra ey 'y R ARl St e At o )
sind vor Baubeginn zu srfiillen DzZW.geniauestens einzuhal ten.

&¢.) Der Bauwerber hat von der bauausfihrenden Unternehmung
/F? Uber die plan- und ordnungsgemifle Herstellung des Bauwerkes
eine Bescheini gung der Genolimdgonavbehifends vor dox Endbhe -
] gchail vowal r-gt‘%l'l .
éag?.) Die Lagerung von Matcrialien aller Art auf 6ffentlichem
Grund und Verkehrsflichen (che,StraBon,Gassen,Platze,
Gehsteige usw.) ist ausnahmslos verboten. '

é;f.) Der Baufilhrer hat den Beginn der Bauvarbeiten der Baubehdrde
schriftlich anzuzeigen.

éiz:) Die Fertigstellung des Rohbaucs ist nach Installation aller
Leitungsfihrungen da Baubchbrdc sehriftlich anzuzeigen.
Vor der Rohbaubeschau darf der Verputz nicht aufgebracht
und diirfen Decken nicht geschlossen werden. Bauherr und
Baufithrer sind verpflichtet, zur Uberwachung und Her-
stellung der Rauchfdnge und Abgasfinge den zustindigen

. Ranahfangkchrermeister beizuzichen.

éLZ') Dic endgliltige Fertigstellung ist der Genehmi gungabehdrda
unaufgefordert anzuzcigen und &leichzeitig um die Vor-
nahme der Endbeschau sowie Erteilung der Beniitzungsbe-
willigung anzusuchcn.
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Bescheid

Mit der Eingabe vom ..c. ..l el € e . 19..... hat (haben)

Name ..},..-A; R o B W DA i m-’-/—/ .

i

um die Erteilung der Baubewilligung fiir die Errichtung ...~ 7 /277 ©2¢32 o/c s A2l a/ 20 co v
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auf Parz.-Nr. ...’/ oo  KG. 2% ‘/ﬁ" ref b2 22 ... angesudht.

Z 2

Hieriiber wurde am . ..0 4. ..2...&.° v wwe 18.. die brtliche Erhebung und
miindliche Verhandlung durchgefiihrt, die nachstehendes Ergebnis hatte:
x:)/’/-;ef,,'ga(( (/f'
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Lagerzahl 232. Bauwesen, Baubewilligung, Bescheid. — Steierm. Landesdrudcerel, Graz, — 1045-88




Spruch:

Fiir das gegenstdndliche Bauvorhaben wird gemé&B §§ 136 und 149 der 1. Abt, — und § 26 der

2. Abt, — der Bauordnung fiir das Land Steiermark, LGBl Nr. 5/1857, II. Abt.") . e

die baupolizeiliche Bewilligung unter den folgenden Bedingungen und Vorschreibungen®) erteilt:
)

P A e sy P :-u—_.-,/( § e Asp s B a2 E :‘{_‘; . {/(- T a0 AT

. F r
,{) Pl ,:_:)_F(f-"”-_’zclr P A s
- : i

| Bei der Erteilung der baupolizeilichen Bewilligung fiir eine Garage bzw. einen Aufzug sind noch folgende
Gesetzesbestimmungen anzufithren:
bei Garagen: ,sowie gemdB §§ 54 ff. der Verordnung iiber Garagen und Einstellplitze vom 17. Februar 1938,
DRGBL I, S, 618 — Gesetzblatt fiir das Land Usterreich Nr. 1447/1939",
bei Aufziigen: ,sowie gemdB § 3 der Verordnung iiber die Einrichtung und den Betrieb von Aufziigen vom 15. Juni
1943 (Aufzugsverordnung, RMinBl. S. 46).
**) Es wird empfohlen, die Bedingungen und Vorschreibungen wie folgt zu reihen:
Hinsichtlich Lage, GeldndeerschlieBung, &uBerer Gestaltung und Denkmalschutz, in technischer und feuer-
polizeilicher Hinsicht und schliefilich allfédllige auf andere Verwaltungsgebiete sich beziehende Bedingungen
(BundesstraBen-, LandesstraBenverwaltungsgesetz).




Die mit dem Genehmigungsvermerk versehenen Pline vom ... /—’f conniiaies - 18, .{'g L iy
bilden einen wesentlichen Bestandteil dieses Bescheides. Abweichungen hievon und von dieser
Bewilligung ohne vorherige baubehsrdliche Genehmigung sind verboten und nach § 170 der Bau-
ordnung fiir Steiermark strafbar.

Baufrist: Die Baubewilligung erlischt gemiB § 154 der Bauordnung fiir Steiermark binnen
3 Jahren nach Rechtskraft dieses Bescheides, wenn von ihr kein Gebrauch gemacht wird,

Der Baubeginn ist unter Namhaftmachung des befugten und verantwortlichen Baufiihrers vor
Inangriffnahme der Arbeiten hieher anzuzeigen,

Die Fertigstellung des Rohbaues ist sofort anher zu melden.

Nach Bauvollendung ist hieramts geméB § 159 der Bauordnung fiir Steiermark unverziiglich um die
Enduntersuchung und Erteilung der Beniitzungs(Bezieh)bewilligung anzusuchen. Vor letzterer darf das
Gebédude nicht beniitzt werden.

Verfahrenskosien:

GemdB dem V, Teile des AVG 1950 hat der Bauwerber folgende Kosten zu tragen:

a) Kommissionsgebiihr gem&8s der Gememde-Kommissiunsgebﬁhrenverord.nung

A £
1954, LGBL Nr. 50 (.o~ ~ . Amtsorgane ... . Stunden) . . .. ... . ... B . = e :
b) Barauslagen . . . .. ... .. SRR PR R R S.
¢) Verwaltungsabgabe fiir diese Bewilligung nach Tarifpost
- v . . . brase o e . - - ’/‘/[
der Gemeinde-Verwaltungsabgabenverordnung 1957, LGBL Nr. 57 . . . . . 8.
d) Verwaltungsabgabe fiir die Sichtvermerke auf dem Bauentwurfe nach Tarif-
post 7 der Gemeinde-Verwalt‘ungsabgahenverordnung 1957 e

(7 Bellagen) . . ... e

Zusammen S ... ..

Dieser Betrag ist vom Bauwerber binnen 2 Wochen, gerechnet vom Tage der Zustellung an,
bei der Gemeindekasse einzuzahlen.




Begriindung:

Die Genehmigung stiitzt sich auf das Ergebnis der am & Lros 26 19..9:_.:..'.'

vdurchgefithrten ortlichen Erhebung und miindlichen Verhandlung. Ferner wird folgendes bemerkt:

Rechismittelbelehrung:

Gegen diesen Bescheid ist die binnen 2 Wochen, gerechnet vom Tage der Zustellung an, bei
diesem Amte schriftlich oder telegraphisch einzubringende Berufung zulédssig.

Hievon werden verstandigt:®)

Nigmes . AT | e P TR M e

1. (Der Bauwerber)

unter AnschluB einer mit dem Genehmigungsvermerk versehenen Bauentwurfsausfertigung

aeing
. £ oV o
. " iy BN e i - 19.4 AC
2 {I' .'I' N .__:l
Der Biirgermeister: | = 5
*) Auf alle Bauentwurisausfertigungen ist zu schreiben: cutl
A o ) ‘// &
Baubewilligung erteilt. P
T A g > 4 ; > e ' '
e e lam 20 8.2 1R 19.40 (Datum des Bescheldes) .
Dty - ,_\._":;S:'
Der Bﬂggermeister:h » N ei? E
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Baubeschreibung

zum Einreichplan vom 15.2.1973 zur f"‘lc'r::l.c:l'.tt'.l.mc;{ eines Lager-
schuppens auf der Parz. 581/6 KG Postelgraben

fiir Herrn Ing. Franz Felitsch, Postelgraben 29,
8200 Gleisdorf

Der Lagerschuppen dient zum Lagern von Gerdten und Friichten,
da die vorhandenen Riume im alten Wirtschaftsgebdude nicht
ausreichen.

Das Gebdude ist einfachster Ausfilhrung, auf Streifenfunda-
ment 1 m tief mit Hohlblockstelnen aufgemauert.

Als Dach sind Brettelbinder,mit Welleternit eingedeckt, vor-
gesehen.

An der Westseite sind drel grbssere Fenster, ein Tor 250/280
und eine Tlire 120/220 vorgesehen.

Das Gebdude wird an der Slidost-Ecke des ca. 3.5 ha grossen
Scheibengrundes errichtet.

(- 4 . 0 3T “
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Gegenstand: -3 ”_'f’.f".%x*”;?’ &> 2oy
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Bescheid

Mit der Eingabe vom AL AR hat — haben?) '?"7!3’ S,
/’x’n‘f‘?‘fﬂ-wﬁk
1 LR eT el it 25 um dié Erteilung der Baubewilligung
' ] r
fiir ) ,é"?‘r' i S R -—f;/."f—j;f,?”“‘f""'ﬁ ; auf dem — den?)
%.Grundstick-en) Nr.'2. 9% € der Katastralgemeinde
?)0 ;/fs- ({‘-‘:./ﬁ)_ﬂ-:l. &
e e angesucht,

Hieriiber wurde am 44 7} = die ortliche Erhebung und miindliche Verhandlung

. 1
durchgefiibrt, die nachstehendes Ergebnis erbrachte ): 7~ 7~ 7—""";? ieas ada~idr o ap od

1) Unzutreffendes ist zu streichen,

*) hier ist die Beniitzungsart der zu verbauenden Grundstiidke (z. B. Bau-, Garten-, Wiesengrundstiick etc.) an-
fihren; 5

®) hier sind Art und Ort des Bauvorhabens, allenfalls unter Angabe von StraBe und Hausnummer, anzugeben;

‘) hier sind Befund und Parteienerklérungen (insbesondere soweit sich letztere gegen die Erteilung der Baube-

willigung aussprechen) in Kurzform wiederzugeben, Reicht der hierfiir vorgesehene Raum nicht aus, wéren Ein-
lagebldtter, entsprechend seitennumeriert, hier einzufiigen; : j

Lagerzahl 238. Bauwesen, Bewilligungsbescheld, — Stelerm, Landesdruckerei, Graz, — 1275-72




Spruch

Das Ansuchen des — der?) ....l2a@. Atz 2 Lol za i

VO vl i j" 7 betreffend die Erteilung der Baubewilligung zur ... 227 .02 27 i

I B T - ,\Q-[i- 3.y gl iy
/ r
5
auf dem — den ?) %)-Grundstiick-en Nr.1) 2 S/& der
Katastralgemeinde P st po bon
Va

wird5) gemdB § 61 Abs. 1 der S auordnung 1968,
LGBl Nr. 149, allein rund der vorgenomme-
nen Priifung d}yﬁngereidaten Pline und Unter-

lagen, als dem Gesetze nicht entsprechend,
zuriickgewiesen %) — abgewiesen 7)

%) cu}:lrd das Bauansuchen zuriickgewiesen oder abgewiesen, so ist der folgende Absatz, mit Fuinote %), zu strei-
en;

% der Spruch lautet auf ,zuriickgewiesen®, wenn die in den §§ 58, 59 und 60 der Stmk. Bauordnung
1968 als Beilage zum Bauansuchen geforderten Unterlagen (vgl im iibrigen auch FuBnote *) des Formulars
«Ansuchen um Baubewﬂllgnng'], trotz Setzung einer Nachfrist gemdf § 13 Abs 3 AVG. 1950 unvollsténdig
bzw. in nicht gehériger Form, beigebracht wurden: das Wort ,abgewiesen” ist dann zu streichen;

7) der Spruch lautet auf ,abgewiesen®, wenn auf Grund der gem#B der §§ 58, 59 und 60 der sl:mk. Bau-

ordnung 1968, dem Ansuchen beigeschlossenen bzw innerhalb einer Nachfrist in gehdriger Form nachge-

. brachten Unterlagen entweder schon ohne Ortsverhandiung offenkundig ist, daf die Bestimmungen

der Bauordnung, insbesondere die in den §§ 4 bis 56 bestimmten Erfordernisse nicht beachtet und einge-

halten wurden, oder im Zuge der durdigefiihrien Ortsverhandlung hervorkam, daB der beanlraglen

Baufiihrung, mangels der etzlichen Erfordernisse, die Bewilligung zu versagen ist; das Wort ,zuriick-
gewiesen” ist dann zu sh'eil;g::u
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wird ®) gemdB § 62 der Stmk. Bauordnung 1968, LGBL
Nr. 149, mit der MaBgabe, daB die mit dem Geneh-
migungsvermerk versehenen und hier anliegenden
Pléne und Unterlagen ) einen wesentlichen Bestand-
teil dieses Bescheides bilden, bewilligt und gleich-
zeitig insbesondere 1°) folgendes vorgeschrieben 't):

s PSR . 4k e e

e ———

—

wird das Bauansuchen bewilligt, so ist der obige Absatz mit FuBinote %) zu streichen;

La?‘aplnn. Baupléine, Baubeschreibung etc, (im @brigen vgl, FuBnote 3) des Formulars ,Ansuchen um Baube-
williqung*“}:

Vorschreibungen konnen, insbesondere im Rahmen der Bestimmungen des § 64 Abs. 3 der Stmk. Bauord-
nung 1968, vorgenommen werden; ist der fiir Vorschreibungen vorgesehene Raum zu gering, wéren Einlage-
blétter, entsprechend seitennumeriert, hier einzufiigen:

) der Satz nach dem Wort ,bewilligt* ist zu streichen, wenn keine Vorschreibungen erfolgen;

E 8=
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Gleichzeitig wird iiber die vorgebrachten Einwendungen wie folgt entschieden 1%):

Im dbrigen wird festgestellt, daf die erteilte Baubewilligung gemé&B § 66 der Stmk, Bauordnung
1968 von selbst und ohne weitere behérdliche MaBnahmen erlischt, wenn die hiermit bewilligte Bau-
fihrung nicht binnen fiinf Jahren nach Rechtskraft dieses Bescheides begonnen wird 18),

) hinsichilich der Eutscheidung iber vorgebrachte Einwendungen wird auf die Bestimmungen des § 62 Abs. 2
der Stmk. Bauordnung 1968 verwiesen; reicht der hierfiir vorgesehene Raum nicht aus, wéren Einlageblatter,
antspre:htgd seitennumeriert, hier einzufligen) sind keine Einwendungen vorgebrachi worden, ist dieser Satz
zu streichen;

%) dieser Satz ist zu streichen, wenn der Spruch auf ,zuriidcgewiesen® oder ,abgewiesen® lautet
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Kosten ")
GeméB dem V. Teile des AVG. 1950 m. A. hat — haben — der — die Bauwerber ?) folgende Ko-
sten zu tragen:
a) Kommissionsgebiihren gem&B der Gemeinde-Kommissionsgebiihrenverordnung 1954, LGBl
st
Nr. 50, in der Fassung LGBl Nr. 235/1966 1)
(—f... Amtsorgane .....Z7. Stunden) . . . . . . . . . . ... 8 =Y
b) Samingem. 1 o Sate s shsm R s als o6 s S
. GemdB der Gemeinde-Verwaltungsabgabenverordnung 1969, LGBl Nr. 208 (m. A.) %)
' . pL=Ys]
a) Verwaltungsabgabe fiir diese Bewilligung nach Tarifpost S
b) fiir die auf den\mit dem Ansuchen eingereichten Beilagen zu erteilenden
insgesamt ... 7, Genehmigungsvermerke (Sichtvermerke) nach Tarif-
AE
3
c) fiir die Verhandlungsschrift vom ... %.c. <% " nach Tarif-
post e R Tl Al s ALy SO (o s é
e 44

sonach insgesamt. . S

Diesen Betrag hat — haben — der — die Bauwerber!) binnen zwei Wochen, gerechnet vom

Tage der Zustellung an, bei der Gemeindekasse einzuzahlen oder binnen gleicher Frist mittels des
anliegenden Erlagscheines zur Uberweisung zu bringen.

Begriindung

Die gegensténdliche Entscheidung griindet sich auf die beigebrachten — unzureichenden %) — den

gesetzlichen Erfordemnissen fiir eine Baubewilligung nicht Rechnung tragenden !7) — Pléne und Unter-
lagen — und das Ergebnis der ortlichen Erhebung und miindlichen Verhandiung ).

Die Kostenentscheidung erfolgte tarifgemés.

Im einzelnen ist — insbesondere zu den vorgebrachten Einwendungen!) — noch folgendes auszu-

fiihren %):

II)

“]

i

)
)

Kosten sind keine vorzuschreiben, wenn der Spruch auf ,zuriidkgewiesen” oder .abgewiesen® (ohne Ortsver-
handlungl) lautet. Lautet der Spruch dagegen auf ,abgewiesen* (nach durchgefiihrter Ortsverhandlungl), sind
jedoch mur die Kommissionsgebithren und Barauslagen vorzuschreiben;

bei Anderung der Verordnung wire die Zitierung zu korrigieren und die Kosten nach den neuen Tarifen zu
berechnen und vorzuschreiben;

das Wort ,unzureichenden® ist zu belassen und der nichste Satz mit FuBnote %) sowie die Worte: ,und das
1Ergebn.is der ortlichen Erhebung und Verhandlung® zu streichen, wenn der Spruch auf ,zuriickgewiesen®
autet; I

das Wort ,unzureichenden” ist zu streichen, der weitere Text entsprechend zu belassen, wenn der Spruch auf
«abgewiesen” lautet;

der unter den FuBnoten ) und ') stehende Text (,unzureichenden — den gesetzlichen Erfordernissen fiir
eine Baubewilligung nicht Rechnung tragenden —*) ist zu streichen, wenn der Spruch auf ,bewilligt® lautet;

reicht der hierfiir vorgesehene Raum nicht aus, wéren Einlageblétter, entsprechend seitennumeriert, hier ein-

zufiigen; ist keine weitere Begriindung erforderlich, ist dieser Satz zu streichen;
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Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid ist die binnen zwei 'Wochen, gerechnet vom Tage der Zustellung an, bei
diesem Amte schriftlich oder telegrafisch einzubringende Berufung zuldssig. Die Berufung hat einen be-
griindeten Berufungsantrag zu enthalten ).

Hievon werden verstindigt:
1. (Der — die Bauwerber ): R TR T L ML, Ledetot

AT o
/;a,r_‘._J--ff-.» Y N d 2
; 7

unter gleichzeitigem AnschluB je einer mit dem Genehmigungsvermerk (Sichtvermerk) versehenen
Ausfertigung der eingereichten Baupldne und Unterlagen **) und eines Erlagscheines *)

. (Anrainer / Nachbarn #!):

. (Der Grundeigentiimer, sofern nicht mit Bauwerber[n] identisch #!):

sowie

5, 5‘:;.‘_.;

"’,]Qvlf i "‘.'.I' T f/c 2
; V y I,. ;

8

Der Biirgermeister ):

2) mangelt der Berufung der begriindete Berufungsantrag, so ist die Berufung gem. § 63 Abs. 3 AVG, 1950 zu-
riickzuweisen; dberdies ist die Berufung, je Berufungswerber, mit S 15— zu stempeln;

#) der Bescheid ist jeweils gegen datierte Empfangsbestdtigung (Zustellnachweis) zuzustellen;

2) gsotern der Spruch auf bewilligt lautet, ist je ein Fxemplar der eingereichten Unterlagen (vgl Fufinote '],
gemeinsam mit dem Bewilligungsbescheid zuzustellen, nachdem zuvor folgender Genehmi
(Sichtvermerk), gemdB § 62 Abs. 3 det Stmk. Bauurdnung 1968, aut diesen Unterlagen angebracht wurde
S e TS Gemeinde ... : Das gegenstindliche Bauvorhaben wurde in der im Bescheid vom
..................... Zahl ... bestimmten Art bewilligt. Der Biirgermeister (Unterschrift)*;
lautet der Spruch aber auf ,zuriickgewiesen” oder .abgewiesen®, ist dieser Satz zu streichen:

2) werden keine Kosten vorgeschrieben (vgl. FuBnote ), sind die Worte ,und eines Erlagscheines" zu streichen;

*) gine Beniitzungsbewilligung im Sinne des § 69 der Stmk, Bauordnung 1968 darf vor ordnungsgemédf und
anstandslos durchgefiihrter Rohbaubeschau nicht erteilt werden.




...................................... Gemeinde Albersderf-Prebuch

Zahl; -’2’?/? =

Gegenstand: Errichtung eines Schup_pana

Verhandlungsschrift

@iber die am .. telts1373 m  Fostelgraben

lung, betreffend das Ansuchen des — der?) .......ENnQ~ Franz Felitsch, Dachenberg 29,
8200...81eisdoxf in
vom ... 182321373 um Erteilung der Baubewilligung auf dem — den?)

. durchgefiihrte Ortsverhand-

%)-Grundstiick-en!) Nr. ... 581/6 __ der Katastralgemeinde
Postelaraben TR i i i e
Errichtung eines Schuppens

Der Verhandlungsleiter erdffnet die Verhandlung um ... .. Uhr und stellt fest, daB nach zeit-
gerechter und ordnungsgeméBer Verstdndigung zur Verhandlung erschienen sind:

Verhandlungsleiter: Herr Bilirgermeister Karl Hitter

Bautedhinischer Sachverstindiger: .Hexr Arch.Dipl.Ing.Hannes Kump, Gleisdorf, vertr.
durch Ing. Klaus Walter

O e e RS T T L7y 481D SN i I s O OO TN L

................ Sachversténdiger: S
Herr Ing. Franz Felitach

Bauwerber:

Grundeigentiimer (sofern nicht mit Bauwerber[n] identisch):

Planverfasser: i S b W 1 S

BROFBRPETT o el S S 2 s

Anrainer / Nachbarn4):
Herr Josef Neuhold, Gamling Nr. 20

Agrargemeinschaft Kalch: vertreten dprch

Herrn Franz Lammer, Kalch

Herrn Franz Psuli, Kalch,
Herrn Franz Kulmer, Kalch

Herrn Peter Thomaser, Kalch

Lagerzahl 237, Bau , Verhandlungsschrift iiber sbgefihrte Bauverhandlung. — Stelerm. Landesdruccerei, Graz.
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Nach Feststellung der Persénlichkeit der Erschienenen und der Priifung ihrer Stellung als Parteien oder
sonst Beteiligte legt der Verhandlungsleiter den Gegenstand der Verhandlung dar.

Der Verhandlungsleiter befragt den — die Sachverstdndigen gem&8 §§ 49, 50, 52 und 53 AVG. 1950
liber die flir die Vernehmung maBgebenden personlichen Verhéltnisse, belehrt ihn — sie iiber die ge-
setzlichen Griinde der Verweigerung der Aussage und ermahnt ihn — sie, die Wahrheit anzugeben und
nichts zu verschweigen. Er macht den — die Sachverstdndigen auf die strafrechtlichen Folgen einer fal-
schen Aussage (Art. IX EGVG. 1950) aufmerksam und verpflichtet thn — sie mit Handschlag zur Angabe
der Wahrheit — erninnert ihn — sie an den Diensteid — an die Angelobung?).

Nach Ertrterung des Bauvorhabens an Hand der mit dem Amnsuchen zugl»ezd:. vorgelegten
Unterlagen®) und nach AbschluB der an Ort und Stelle erfolgten Begehung und Besichtigung fordert der
Verhandlungsleiter die Parteien, insbesondere die Anrainer bzw. Nachbarn, auf, sich zum gegensténdli-
chen Projekte zu .&uBern, ansonsten sie demselben gemdB § 42 AVG, 1950, BGBL Nr. 172, m. A., als zu-
stimmend angesehen werden. Hierauf werden keine — folgende') — Erklarungen (Einwendungen)?) vor-
gebracht:

Die Vertreter der Agrargemeinschaft Kalch haben keinen Einwand
gegen die besbsichtigtr Baufiihrung, sie genehmigen ausdriicklich
den Abstand von 2,00 m der Bauflucht des Neubaues von ihrer
Grundstlicksgrenze undleisen darauf hin, daB die Zufahrt lber das
Grundstiick des Konsenswerbers erfolgen muB und nicht auf ihrem
Weg gefahren werden kann.

Herr Josef Neuhold ks hat keinen Einwand mgend die beabsichtigte
Baufiihrung und genehmigt den Abstand von 2,00 m zu seiner
Grundstiicksgrenze ausdriicklich.

') Unzutreffendes ist zu streichen;

*) hier ist die Beniitzungsart des zu verbaunenden Grundstiickes (z. B, Bau-, Garten-, Wiesengrundstiid etc)) an-
zufiihren; =

%) hier sind Art und Ort des Bauvorhabens, allenfalls unter Angabe von Strae und Hausnummer, anzngeben;

¢) neben Namen und Anschrift ist auch die Grundstiidesnummer anzufiihren, auf Grund deren der Betreffende als
Anrainer oder Nachbar anzusehen ist;
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Im Anschlusse hieran erteilt der Verhandlungsleiter dem — den!) Sachverstindigen, zwedks Ab-
gabe von Befund und Gutachten, auch unter Bedachtnahme auf die vorgebrachten technischen Einwen-
dungen der Parteien und Beteiligten, das Wort:

Befund (Beschreibung)®):

Der Konsenswerber heabsichtigt auf dem Grundstiick 581/6, auf dem
zur Zeit eine Sandgrube liegt, einen Schuppen zu errichten, der
einem bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb zugeordnet ist.

Das Betriebsgelé&nde hat eine GréBe von ca. 4,5 ha, im Bereiche
der Nordwest-Ecke liegt die Wohnbebauung, der Neubau des Schup-
pens-soll in der Siidost-Ecke der Liegenschaft erfolgen.

Waesser- und Strominstallation sind nicht vorgesehen.

Die Oberfléchenw#isser werden auf eigenem Grund abgeleitet.

Die Zufahrt zum Schuppen erfolgt liber die bestehende Hofzufahrt
und das landwirtschaftlich genutzte Geld&nde des Konsenswerbers.

Es wird susdriicklich festgehalten, daB.die Baugenehmigung unter
dieser Auflage erteilt wird. Sollte- der Konsenswerber ein Fahr-
und Gehrecht suf dem Grund des Anrainers Neuhold oder der Agrar-
gemeinschaft Kalch erhalten, ist dies auf die heutige Verhandlung
ohne EinfluB, sollte jedoch durch diese Zufahrt auch @ffentliche
Flache in Anspruch genommen werden, muB das Einvernehmen mit der
Baubehéirde hergedgellt werden. -
Der Neubsu soll mit der Traufe parallel zur @stlichen Grundstiicks-
grenze so errichtet werden, d&B die Baufluchten 2 m von der st~
lichen Grundstiicksgrenze (Anrainer Agrargemeinschaft Kalch) und
2 m von der stidlichen Grundstiicksgrenze (Anrainer Neuhold) ent-
fernt liegt.

Verbaute Fl&che: 200 m2 Umbauter raum: 64O m3

1 Schuppen

5) hier ist anzugeben, in welcher Eigenschaft der hier Angefiihrte zur Verhandlung erschienen ist (z. B. als Ser-
vitutsberechtigter);

% welche Unterlagen bzw. in welcher Form diese vorzulegen sind, ergibt sich aus den §§ 58, 59 und 60 der
Stmk. Bauordnung 1968 (vgl. auch FuBnote ) des Formulars ,Ansuchen um Baubewilligung®);

) Teilnehmer an der miindlichen Verhandlung diirfen ihre Erkldrungen gemdB §§ 44 Abs. 2 AVG. 1850 nicht
schriftlich abgeben; :

¥} sofern der hier vorgesehene Raum [lir den Befund nicht ausreicht, waren Einlagebldtter, entsprechend seiten-
numeriert, hier einzufiigen;




Gutachten’):

BiE-B I NG MR BN

1.) Ber Neubau ist den statischen Erfordernissen entsprechend zu
griinden, wobei der Hodenbeschaffenheit besonderes Augenkmerk
zuzuwenden ist.

2.) Die anfallenden Oberfl&chenwfsser sind auf eigenem Grund oher-
fl&chlich abzuleiten.

3.) Der Neubau ist mit einem Abstand von 2,00 m von der &stlichen
und mit einem Mindestabstand von 2,00 m von der siidlichen Grund-
grenze zu errichten.

Flir-die Dachdeckung ist dunkles Material zu verwenden.

Die Daghvorspriinge sind suBen zu verkleiden.

Die Fassaden sind zu verputzen und hell zu f&rbeln.

Pie Bauarbeiten diirfen nur von befugten Baugeuwerbetreibenden
und unter Verwendung von nur tauglichen Baustuffen, Bauteilen
und bauchemischen Mitteln ausgefiihrt werden.

7.) Des Bauvorhaben ist plan-, beschreibungs- und befundgem&B unter
Beajchtung der Baatimmungen der Stmk. Bauordnung und nach den Er-
fahrungen der Techn. Wissenschaften so herzustellen, daB es nach
seinem Verwendungszweck und dem drtlichen Verh&ltnissen, den
Anforderungen der Sicherheit, der Festigkeit, des Brandschutzes,
des W&rme-~ und SCthallschutzes und.der Hygiene entspricht.

B.) Nach Fertigstellungd des Bauwerkes ist um die.Durchfilihrung der
Beuendbeschau und Erteilung der Beniitzungsbewilligung bei der
Beubehtrde l.Instanz anzusuchen.

S5.) Der B8uwerber hat van der bauausfiihrenden Unternemhmung {iber
die plan- und ordnungsgem&Be Herstellung des Bauwerkes eine
Bescheinigung der Genehmigungsbehirde vordeér Endbeschau vorzu-
legen.

m L&) B -
. " e
~ NN

¥) hinsichtlich der Voraussetzungen, die fiir die Erteilung einer Baubewilligung vorliegen miissen, gibt die Gesamt-
heit der Stmk. Banordnung 1968, insbesondere die §§ 4 bis 56, AufschluB;
im iibrigen wéren, sofern der hier vorgesehene Raum fiir das Gutachten nicht ausreicht, Einlagebléitter, ent-
sprechend seitennumeriert, hier einzufiigen;
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Nach Beendigung von Befund und Gutachten des — der?) Sachversténdigen stellt der Verhandlungs-
leiter durch Umdfrage fest, daB die Anwesenden das Verhandlungsergebnis zur Kenntnis nehmen und

mit der Protokollierung, auch hinsichtlich der etwa von ihnen vorgebrachten Erkldrungen, einverstan-
den sind.

Der Verhandlungsleiter stelit des weiteren fest, daB folgende Parteien und Beteiligte, die zur Ver-
handlung erschienen sind, diese vorzeitig, also vor deren Beendigung — jedoch nach Abgabe ihrer ein-
gangs protokollierten Erklarungen — und ohne eine Erkldrung abzugeben!) — verlassen haben!):

Des weiteren stellt der Verhandlungsleiter fest, daB hinsichtlich der vorgebrachten privatrechtli-
chen Einwendungen auf eine giitliche Binigung der Parteien seitens der Amtsabordnung hinzuwirken
versucht wurde. Dieser Versuch hatte — keinen!) — Erfolg. Hiebei wurde folgendes privatrechtliches
Ubereinkommen getroffen, das vom Verhandlungsleiter zugleich beurkundet wird):

%) sofern alle zur Verhandlung Erschienenen dieser bis zu derén Beendigung beigewchnt haben, ist dieser Ab-
satz zu streichen;

1) hatte der Vermittlungsversuch keinen Erfolg, ist dieser Satz zu streichen und sind dafiic jene privaltreditlidien
Einwendungen anzufiihren, die sonach unerledigt blieben;
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Letztlich beurkundet der Verhandlungsleiter die richtige und vollstindige Wiedergabe des Verhand-
lungsablaufes’®). Das Protokoll wird nach dessen AbschluB — wegen des laut und vernehmlich erfolgten
Diktates iiber allseitigen Wunsch nicht — verlesen?).

Protokollabschriften werden keine ausgefolgt.

Es ersucht jedoch

(Name und Ansehrift)
um umgehende gebiihrenpflichtige!®) Zufertigung Vom ... . Stlick Abschriften des Verhandlungs-
protokolls?),
Hierauf schlieBt der Verhandlungsleiter die gegenstédndliche Bauverhandlung um ... .. Uhr,
nach einer kostenpflichtigen Verhandlungsdauer'¥) von /2 Stunden,
Geschlossen, genehmigt, gefertigt!¥):
. v '/ ’ ~
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If) bei Aufnahme der Verhandlungsschrift ist auf die Bestimmungen der §§ 14, 15 und 44 AVG. 1950 zu achten;
13) fiir solche Abschriften sind je Bogen der Urschrift

a) nach der jeweils geltenden Gemeinde-Verwaltungsabgabenverordnung (dzt. nach TP. A/5, LGBL Nr. 208/1968,
m. A, S 12—) Abgaben,

b) nach dem jeweils geltenden Gebiihrengesetz (dzt. nach § 14 TP. A/6, BGBI Nr. 267/1957, m. A, S 15—) Ge-
biihren zu verrechnen;

1) fiir die Bemessung der Verhandlungsdauer ist jede angefangene halbe Stunde als voll zu berechnen;
1% diese Verhandlungsschrift ist gemaB § 14 TP. 7, BGBl. Nr. 267/1857, m. A., mil S 15— je Bogen zu versiem-
peln.




