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1. ALLGEMEINES

1.1. Auftraggeber(in)

Bezirksgericht Neunkirchen
Triester Stralle 16

2620 Neunkirchen

AZ:9E 23/22y

1.2. Auftrag/Zweck des Gutachtens

GemaR Beschluss vom 14.10.2022 ist der Verkehrswert der Liegenschaft zum Zwecke der
Exekution zu schatzen.
KG 23345 Stolzenworth, EZ 935, 2734 Puchberg am Schneeberg, Neusserweg 11.

1.3. Betreibende Partei

Volksbank Wien AG
Dietrichgasse 25
1030 Wien

vertreten durch:

Rae Dr. Anton EHM, Mag. Thomas Mdodlagl
Schénbrunner StralRe 42/6

1050 Wien

1.4. Verpflichtete Partei

Kornelia Markel
Neusserweg 11
2734 Puchberg am Schneeberg

1.5. Preisbasis

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

DI HEINRICH TRIMMEL

’ g
Architekt & Sachverstandiger M



GZ: 1862-22LG— 2734 Puchberg am Schneeberg, Neusserweg 11 — GZ: 9 E 23 / 22y Bewertungsstichtag: 14.12.2022
Datei: 1862-22LG - Gutachten Seite 4 / 51

1.6. Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Besichtigung.
Wertermittlungsstichtag — 14.12.2022.

1.7. Teilnehmer

Herr Gerald Markel, in Vertretung der verpflichteten Partei
Herr Architekt DI Heinrich Trimmel CIS ImmoZert, Sachverstandiger

1.8. Aussagen der Teilnehmer

Allenfalls vorhandene miindliche Auskiinfte werden an der betreffenden Stelle im Befund
angefihrt.

1.9. Grundlagen und Unterlagen

*  Ortliche Besichtigung am 14.12.2022 sowie Fotodokumentation

=  Grundbuchsauszug

= Auszug aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan

=  Abfrage Gefahrenzonenplan (falls vorhanden)

= Verdachtsflachenkatasters

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

= |mmobilienplattform ,Immounited” bzw. ,Immomapping”

= Literatur:

= Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG)

= (ONORM B 1802

* Bienert/Funk (Hg.) (2022): Immobilienbewertung Osterreich: OVI Immobilien Akademie.

= Kleiber (2014): Verkehrswertermittl. von Grundstiicken. 7. Aufl.: Bundesanzeiger Verlag.

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

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

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

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

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

=  Herbert Ribic: Sonderthemen der Bewertung — Die Marktanpassung, Manz — Tag der
Liegenschaftsbewertung.
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= Vogels, Manfred (1996): Grundstlicks- und Gebaudebewertung-marktgerecht. 5. Auflage:
Bauverlag.

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

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

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

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

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

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

= WKO-Immobilienpreisspiegel

1.10. Allgemeine Vorbemerkungen

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

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

Es wird der Verkehrswert gemaR § 2 Abs. 2 LBG ermittelt.

Der Verkehrswert wurde ausschlieRlich unter Beachtung der Bestimmungen des
Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992, BGBI. 1992/150 sowie der ONORM B1802
festgestellt.

Falls nicht anders angefiihrt, erfolgt die Bewertung kontaminationsfrei.

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

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

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

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

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

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

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

Die Funktionstauglichkeit der technischen Einbauten wie Gerate, Elektroinstallation,
Kicheninstallation, sanitdare Einrichtungen, Fenster udgl. wurde aus gutachtens-
6konomischen Griinden nicht Gberprift. Falls nicht anders angefiihrt, geht die Bewertung von
der Annahme aus, dass diese Anlagen funktionstiichtig sind.

AuftragsgemaR ist die Immobilie inklusive Zubehor zu bewerten. Dieses beinhaltet samtliche
am Ort fix montierten Einbauten wie Kiiche, Bar, Theke, usw., nicht jedoch nicht befestigte
mobile Teile wie Tische, Sessel, Betten usw.

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

Oben angefiihrte Untersuchungen werden wie Ublich aus gutachtensékonomischen Grinden
nicht durchgefiihrt. Haftungen aus diesem Titel werden vom Sachverstandigen abgelehnt.

Somit wird festgehalten, dass es bei einer allfdlligen VeraulRerung oder TeilverdulRerung dem
Erwerber obliegt, die entsprechende bautechnische Priifung der Bauteile und AusmaRe sowie
Funktionspriifungen vorzunehmen.
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Der Wertminderung werden die Umstdande zu Grunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
ordnungsgemaRen und angemessenen Ermittlung des Sachverhaltes, vor allem bei der
ortlichen Begehung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

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

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

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

1.11. Anmerkungen

Dieses Gutachten griindet sich auf die im Befundteil vorliegenden Informationen und
Unterlagen. Sollten sich aus welchen Griinden auch immer Befundvoraussetzungen andern,
behalte ich mir vor, auch mein Gutachten zu andern.

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht:

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

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

Ab Inkrafttreten des Budgetbegleitgesetzes 1998 sind umsatzsteuerliche Bestimmungen fiir
Immobilientransaktionen in Kraft, die folgenden Hinweis erforderlich machen:

Sollte die Immobilie mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden, so ist
die Umsatzsteuer dem ermittelten Wert hinzuzurechnen, hierbei ware eine eventuelle

Vorsteuerkorrektur nicht notig.
Sollte die Immobilie ohne Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden,

waren eventuell geltend gemachte Vorsteuerbetrage von baulichen MalRnahmen der letzten
zehn Jahre zu berichtigen und anteilig an die Finanzverwaltung abzufihren.

Diverse Anlagen im Anhang
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2. BEFUND

2.1. Gutsbestand und Eigentumsverhaltnisse
2.1.1. Grundbuchsauszug EZ 935

JUSTZ. oo GB

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 23345 Stolzenwdrth EINLAGEZAHL 935
BEZIRKSGERICHT Meunkirchen

R R

Letzte TE B492/72022
Einlage umgeachrieben gemil Verordnung BGEL. II, 14372012 am 07.05.2012

R R I L e

GET=NR G BR (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
89271 G GET=Fl&che * 3162
Bauf. (10) 211
Landw (10} 1400
Grten(10) 1551 MNeusserweg 11
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: FlHche rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflichen (Geblude)
Girten{l0): Girten (GHrten)
Landw ({10} : landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (Acker, Wiesen oder Welden)
B R o .Flz B e
1 a gelfischt
e
1 ANTEIL: 1/1
Hornelia Markel
GEB: 19£3-07-23 ADR: Schuhmeierstrafe 4, Schwechat 2320
a 3724/200% Kaufvertrag 200%-03-16 Eigentumsrecht
o geldacht
R L L L T T T T T T T T IS T T
1 = 3724/200% Pfandurkunde 200%=08=17
PFAHNDRECHT Hichstbetrag EUR 170.000,--
filr HYPO=-BANE BURGENLAND ARktiengesellschaft (FN 259%1&67d)
b 3215/2014 EKautionsband
2 & 4272/2013 pfandurkunde 2013=12=20
PFANDRECHT Hichstbetrag 70.000,==
filr HYPO=BANE BURGENLAND ARktiengesellschaft (FN 259167d)
b 427272013 Kautionsband
o 4272/2013 simonltanhaftung mit
EZZ 67 2071 KG 23328 Puchberg am Schneeberg
EZ %35 EG 23345 Stolzenwdrth
d 2ZIBSE019 Klage (28 Cg 20/1%1 LG Wr. Neustadt)
3 & 2056/2014 pfandurkunde 2014=04=28
PFANDRECHT Hichstbetrag EUR BO.000,==
filr HYPO=-BANE BURGENLAMD ARktiengesellschaft (FN 2591&67d)
b 2056/2014 Kautionsband
o 2056/2014 Simultanhaftung mit EZ 935 KG 23345 Stolzenwdrth
EZZ 67 2071 KG 23328 Puchberg am Schneeberg
d 2238/201% Klage (28 Cg 20/1%1 LG Wr. Neustadt)
4 & 3239/2016 pfandurkunde 2016-06-03
PFANDRECHT Hichstbetrag EUR 150.000,==
filr Volksbank Wiederdsterrelch Sild G (FN 108505t)
b 3239/2016 Hautionsband

Seite 1 von 2
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e 1980/2019 Hypothekarklage (21 CG 2371594 = LG Wr. Neustadt)

£ Elnleitung des Verstelgerungsverfahrens
=LNR 7
a 365/2022 Elnleitung des Verstelgerungsverfahrens zur
Herelinbringung von vollsty EUR 164.403,598 samt
0,625 % Z aus EUR 150.947,5%0 ab 2018-10-01
2 % E aus EUR 13.456,08 ab 201%-04-1&
Kosten des Titelverfahrens:
EOR 17.179,75 samt 4 % Z selit 2021-11-1%
Antragskosten EUR 1.707,30
fiir VOLESBEANK WIEN AG (FN 211524s) (%E 23/22y)
b 4365/2022 Pfandrecht aishe C=LRR 4
B gelischt

L L e I IR R s e e R L S e

Eintragqungen ohne Wihrungsberelchnung sind Betridge in ATS.

R R

2.1.2. Anmerkungen zum Grundbuchsauszug

Im B-Blatt (Eigentumsblatt) unter der Ifd. Nr 1 ist, mit einem Anteil 1/1, Frau Kornelia Markel,
geb. 1963-07-23, Schuhmeierstralle 4, 2320 Schwechat, eingetragen.

Es wird darauf hingewiesen, dass aktuelle Adressen nicht mit den Adressen im Grundbuch
Ubereinstimmen missen.

Das Grundstick ist bereits im Grenzkataster eingetragen. Im Gegensatz zum
Grundsteuerkataster dient der Grenzkataster zum verbindlichen Nachweis der Grenzen der
Grundstiicke. Aus gutachtensékonomischen Griinden wird von den Flachen im Grundbuch als
Grundlage fiir das gegenstandliche Gutachten ausgegangen.

Der Grundsteuerkataster st katastralgemeindeweise angelegt und dient der
Veranschaulichung der Lage der Liegenschaften und enthdlt die Benitzungsarten, die
Flachenausmale und sonstige Angaben zur leichteren Kenntlichmachung der Grundsticke.

2.2. Rechte und Lasten

2.2.1. Verbucherte Rechte und Lasten

Im C-Blatt der Liegenschaft ist die Einleitung des Versteigerungsverfahrens ersichtlich.
Die im C-Blatt vorhandenen Eintragungen sind nicht bewertungsrelevant.
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2.2.2. Unverbucherte Rechte und Lasten

Auf der gegenstandlichen Liegenschaft sind zwei Wohnhauser vorhanden. Das grofRere
Wohnhaus wird It. Auskunft durch das Ehepaar Kornelia Markel (verpflichtete Partei) und
Gerald Markel bewohnt.

Das kleinere Wohnhaus, welches im Griinland steht und im Einreichplan (2012) zur
nachtraglichen Bewilligung als Gastehaus bezeichnet wurde, war urspriinglich 1957 als

Stallgebdude gewidmet und wurde vor Uber 10 Jahren in ein Wohnhaus umgebaut.

Laut Auskunft von Herrn Markel (in Vertretung der beklagten Partei) wurde mitgeteilt, dass
dieses Gebaude familienintern durch den Sohn mit Frau und Kind genutzt wird.

Angegeben wurde, dass dariiber ein unbefristeter Wohnrechtsvertrag bestiinde. Darin
waren das Wohnrecht fiir das Geb3dude und die Beniitzung der AuBenanlagen geregelt.

Anmerkung SV: im Grundbuch ist kein diesbeziigliches Wohnrecht im C-Blatt eingetragen.
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Offene Gemeindeabgaben:

Lt. Auskunft der Gemeinde Puchberg am Schneeberg sind zum Stichtag 07.12.2022
Hausbesitzabgaben in der HoOhe von in Summe 2.094,27€ offen. Im Anhang dieses Gutachtens
werden die diesbeziiglichen Dokumente beigefiigt.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine spatere Begleichung oder auch Erhéhung der offenen
Abgaben moglich ist und sich dadurch nach dem Stichtag noch die Hohe der offenen Betradge
andern kann.

Daher wird einem prasumtiven Kadufer dringend geraten, beziiglich der zum Zeitpunkt des

Kaufes tatsdchlich anfallenden Hohe der offenen Forderungen vor dem Erwerb separate

Erkundigungen einzuholen.

2.3. Grundstiick und Infrastruktur

2.3.1. Lage, Infrastruktur und Erreichbarkeit

Makrolage:
Die Liegenschaft befindet sich in der Marktgemeinde Puchberg am Schneeberg im Bezirk

Neunkirchen im stdlichen Niederdsterreich mit rund 2660 Einwohnern. Puchberg ist
flaichenmaRig eine der gréRten Gemeinden Niederdsterreichs. Der Hauptort hat eine Seehohe
von 585 m {. A. Der hochste Punkt ist mit 2.076 m das Klosterwappen, der Hauptgipfel des
Schneebergs.

Alle Einrichtungen des taglichen Lebens, auch Schulen sind in Puchberg vorhanden.

Die nachstgelegenen Stadte sind Neunkirchen, Ternitz, Gloggnitz und Wiener Neustadt. Wien
ist rund 80 km entfernt.

Aus Richtung Osten ist Puchberg tGber den Griinbacher Sattel erreichbar, Gber den die Wiener
Neustddter StraBe = Puchberger Bundesstrale B26 aus Wiener Neustadt tGber Willendorf und
Griinbach und die Schneebergbahn fiihren. Aus Richtung Nordosten fiihrt die AscherstralRe
von Miesenbach iber den Ascher nach Puchberg. Aus Richtung Stiden fiihrt die Neunkirchner
StralBe = Puchberger StralRe von Neunkirchen liber Ternitz aus nach Puchberg.

Mit der Eroffnung der Schneebergbahn am 15. April 1897 setzte ein struktureller Wandel von
der Landwirtschaft zum Tourismus ein. Der heilklimatische Kurort und Luftkurort ist einer der
meistbesuchten Tourismusorte Niederdsterreichs.

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

Die bewertungsgegenstdndliche Liegenschaft liegt in Puchberg am Schneeberg ca. 500m
nordlich des Zentrums. Der Bahnhof befindet sich siidlich der Liegenschaft. Im Zentrum bzw.
in Zentrumsnahe sind ausreichend Infrastruktureinrichtungen wie zB.: Einkaufsmoglichkeiten,
Apotheke, Arzte, Tierarzt, Volksschule und Mittelschule vorhanden.

Die Lage im Ort ist entsprechend der Widmung bei einer Beurteilung nach den Kriterien
hochwertig/sehr gut/gut/maRig als sehr gut zu bezeichnen.

Lage im GroRraum, genordet
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Auszug aus dem NO Atlas (gegenstandliches Grundstiick blau hinterlegt)

[

A CER N & -
& A N ) . 1 o

2.3.2. Malde, Form, Topographie

Das bewertungsgegenstdndliche Grundstiick weist It. Grundbuch eine Fldche von 3.162m? auf
und erstreckt sich in einer polygonalen, einem Trapez gleichenden Form vom nordostlich
vorbeiflihrenden Neusserweg nach Stiidwesten.

Die StralRe steigt von Sliden von ca. 590m {iber Adria nach Norden um ca. 1m auf rund +591m

U.A. an. Das Grundstiick selbst steigt ca. bis zur Mitte der Lange um rund 2-3m an und fallt an
der Siidwestgrenze bis auf rund +586m lber Adria ab.

2.3.3. Ver- und Entsorgung, Anschllsse

Die Liegenschaft ist wie folgt angeschlossen:

] Offentliches Stromnetz des EVU-Energieversorgungsunternehmens.
= Offentliche Wasserversorgung.
. Anschluss an den offentlichen Kanal.
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2.3.4. Flachenwidmungs- und Bebauungsbestimmungen

Digitaler Auszug aus dem Flachenwidmungsplan (Grundstiick punktiert dargestellt)

?> /ifé P, ] - 65\53 {
Der von der Gemeinde Ubermittelte Flachenwidmungsplan ist schwer lesbar, daher wurde

zusatzlich noch eine Abfrage im NO-Atlas durchgefiihrt. Diese weist die in der Natur
vorhandenen beiden Gebadude gut aus.

e

Averbindliche *
‘ernetauskun ft

”}r 4

Der vordere Bereich des Grundstlickes liegt gemall Flachenwidmungsplan im Bauland
Wohngebiet. Augenscheinlich stimmt diese Widmungsgrenze mit der SlidwestauBenwand
des zweigescholligen Wohnhauses Uberein. Der hintere Bereich weist die Widmung GIf
(Grinland — Land- und Forstwirtschaft) auf.

Lt. Auskunft der Gemeinde ist kein Bebauungsplan fir diesen Bereich vorhanden. Es gilt die

NO-Bauordnung.
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2.3.5. Abfrage HORA

Hochwasserrisikozonierung

] Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei 30-jahrlichem
Hochwasser moglich

= Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei 100-jahrlichem
“ Hochwasser moglich

Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei 300-jahrdichem
Hochwasser moglich

.~ Gewasserzustandigkeit

Gewasserstrecken innerhalb der Gebiete mit
/ potenziell signifikantem Risiko (Verlinkung zu WISA
Hochwasser)

Hochwasser: Lt. Abfrage per Internet im HORA (www.hora.gv.at) liegt die gegenstdndliche
Liegenschaft in keiner Gefahrenzone fiir Hochwasser.

Im NO-Atlas ist fiir diesen Bereich ebenso keine Gefidhrdung verzeichnet. Auch It. Auskunft
der Gemeinde Puchberg am Schneeberg liegt die gegenstandliche Liegenschaft in keiner

Gefahrenzone und auch aufRerhalb von Hochwasserabflussbereichen HQ 100 und HQ 30.

Einem prasumtiven Kdufer wird jedenfalls geraten, beziiglich der Risikosituation in Bezug

auf Hochwasser mit der Gemeinde Riicksprache zu halten.
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2.3.6. Kontaminierung

Auf den zu bewertenden Liegenschaften sind keine offensichtlichen Umweltschaden
vorhanden. Der Sachverstdndige hat jedoch keine Moglichkeit Kontaminierungen des
Erdreichs und/oder der Baulichkeit festzustellen.

Dariiber hinaus wurde das Grundstlick hinsichtlich einer eventuellen Eintragung beim
Bundesumweltamt per Internet (www.umweltbundesamt.at) abgefragt.

Ergebnis

Das Grundstiick 892/ in Stolzenwdrth (23345) ist derzeit nicht im

Information: Verdachtsflachenkataster oder Altlastenatlas verzeichnet

Zum Zeitpunkt der Abfrage war weder im Verdachtsflaichenkataster noch im Altlastenatlas
eine Eintragung gegeben. Der Bewertung wird eine diesbezligliche Lastenfreiheit unterstellt.

2.4. Beschreibung der Baulichkeiten und AuRenanlagen

2.4.1. Allgemeine Beschreibung

Auf der Liegenschaft befindet sich ein unterkellertes, zweigescholliges Wohnhaus im Bauland-
Wohngebiet. Dieses Gebdude steht mit der Nordwestfassade an der Grenze zum Grinland.

An diesen wurde im Griinland ein Wintergarten samt daran anschlieBendem Pool mit Terrasse
und Freidusche angebaut. Der Hohenunterschied zwischen Terrasse und dem Garten wird
Uber Differenzstufen Gberwunden.

Im Siiden dazu wurde 1957 mit Beniitzungsbewilligung 1960 ein Stall errichtet, der zu einem
sog. Gastehaus umgebaut und nachtraglich bewilligt wurde. Laut Bauakt weist dieses
Gebdude die Merkmale eines sog. erhaltenswerten Gebaudes im Griinland (,,Geb”) auf.

Vom Neusserweg fihrt eine befestigte Zufahrt bis zum Wohnhaus und geht bis zum
Gastehaus weiter. Zwischen dem Wohnhaus und der Nordostgrenze sind Abstellflachen fir
KFZ vorhanden.

Die restlichen AuRenbereiche sind einfach begriint mit teilweisem Baumbestand und
Strauchpflanzungen.

Aufgrund der Lage der Liegenschaft und der Topographie ist ein unverbaubarer freier Blick
zum Schneeberg gegeben.
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2.4.2. Bauakt und Bewilligungen

Kurzbeschreibung des Bauaktes:

Die Baubewilligung zur Herstellung eines Wohnhauses mit Wirtschaftsgebdude erfolgte 1957.
Die Bewohnungs- und Benutzungsbewilligung wurde 1960 erteilt.

Die Baubewilligung fir den Rinder- und Schweinestall wurde 1965 erteilt. Fiir den Rinder- und
Schweinestall wurde die Beniitzungsbewilligung 1966 erteilt.

Laut Auskunft wurde 1974 der Flachenwidmungsplan fiir die Gemeinde eingefiihrt.

1992 wurde die Bewilligung zur Erweiterung einer mit festen Brennstoffen betriebenen
Zentralheizung auf eine vollautomatische olbefeuerte Zentralheizung erteilt. Die
wasserrechtliche Bewilligung zur Errichtung und zum Betrieb einer Anlage fiir die Lagerung —
Leitung wassergefdahrdender Stoffe, insoweit diese Anlage der Heizung von Gebauden dient,
wurde 1992 erteilt. Im Jahr 1993 wurde die Benitzungsbewilligung fiir vollautomatische
Olbefeuerte Zentralheizung erteilt.

Um 2000 wurde das Schmutzwasser in den offentlichen Kanal eingeleitet.

Schreiben der Marktgemeinde Puchberg am Schneeberg betreffend konsensloses Bauwerk
auf dem Grundstiick (Wintergarten und Nutzung des ehemaligen Stallgebdudes fur
Wohnzwecke) vom 07.12.2011.

Stellungnahme von Fam. Markel hinsichtlich Wintergarten und Stallgebdude vom 14.12.2011.

Schreiben der Marktgemeinde Puchberg am Schneeberg betreffend konsensloses Bauwerk
auf dem Grundstick (Wintergarten und Abdnderung Stallgebdude) vom 01.02.2012. Die
Stellungnahme ersetzt keine baubehdérdliche Bewilligung, weshalb die Gemeinde weiterhin
eine notwendige Baubewilligung fordert.

Baubehordliche Bewilligung fiir die Errichtung eines Wintergartens, eines Schwimmbeckens
und den Umbau eines Stallgebaudes vom 22.08.2012 in ein sog. Gastehaus.

In der gutachterlichen Stellungnahme des SV der Gemeinde wird zudem hingewiesen, dass
der umgebaute Stall (Gastehaus) die Merkmale eines sog. ,erhaltenswerten Gebdudes im
Griinland“ aufweisen wiirde und im Zuge der nichsten Anderung des Flichenwidmungs-
planes als solches ,Geb” aufgenommen werden kann.

Falls nicht anders angefiihrt, wird fiir die Bewertung unterstellt, dass alle erforderlichen
Genehmigungen vorhanden sind.
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2.4.3. Beschreibung Wohnhaus mit Wintergarten, Pool und Terrasse

Der Zugang in das Wohnhaus erfolgt liber eine liberdachte Freitreppe mit 5 Differenzstufen
von der Nordostseite aus. Die Eingangstir liegt auf HalbgeschoRebene zwischen Keller und
ErdgeschoR. Eine zweildufige Stiege verbindet alle GeschoRe (Keller, EG, 1.Stock und
Dachboden).

Im Keller sind typische Kellerrdume vorhanden. Der Keller ist in Richtung Hauseingang
praktisch eben tber ein Tor zuganglich.

Im Erdgeschol sind ein WC und ein Bad sowie die Hauptwohnbereiche mit Kiiche und Zimmer
vorhanden. Dem ErdgescholR ist ein (ber die gesamte Breite gehender Wintergarten
vorgelagert.

Im 1.Stock befinden sich ebenso ein WC und ein Bad. Weiters sind tGber einen Vorraum
zuganglich insgesamt vier Zimmer vorhanden.

Uber das allgemeine Stiegenhaus ist der nicht ausgebaute Dachboden zugénglich.

Wohnhaus:

ErdgeschoR: Es liegt kein Plan Uber den Letztstand der Grundrissaufteilung
vor. Bad und WC sind im Bestand wie im urspriinglichen Plan
getrennt und direkt vom Flur im Stiegenhaus aus zuganglich.
Im ErdgeschoR wurde in der urspriinglichen Kiiche ein
Zimmer eingebaut. Die restlichen drei Zimmer wurden
zusammengelegt. Hier befinden sich die offene Kiiche und der
Essbereich mit Ausgang in den Wintergarten. Von diesem
Bereich aus ist ein groBer Durchbruch zum urspriinglichen
dritten Zimmer hergestellt. Dieser Raum wird als
Wohnbereich mit TV genutzt und weist zum Wintergarten ein
Innenfenster auf.

1.Stock: Bad und WC liegen Ubereinander. Im 1.Stock ist jedoch die
urspringliche Raumaufteilung weiterhin vorhanden. In
diesem Geschol’ befinden sich insgesamt vier, vom Vorraum
aus zugangliche Zimmer. Eine Kiiche wie im Erdgeschol8 ist
hier nicht vorhanden.
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Keller:

Oberflachen und Ausbau:

FuBboden:

Stiegen:

Wainde:

Decken:

Innentliren:

Badezimmer EG und OG:

Wintergarten:

Fenster und Eingangstdr:

Hier befinden sich neben typischen Kellerrdumen ein
Wirtschaftsraum und die Ol-Zentralheizung (Fabrikat
Kléckner Systron) mit Kunststofféltank.

Im Keller ist weiters die Pooltechnik untergebracht.

Fliesen bzw. Natursteine in den Sanitarbereichen.
Fliesenboden im Keller.

Holzparkettbéden in den restlichen Rdumen.
Natursteinplatten auch im Wintergarten.

Die massiven Stiegenldufe sind vom Keller bis in den
Dachboden mit Holztrittstufen belegt.

WeiR beschichtetes Metall-Stabgelander und Handlauf an der
Wand.

Verputzt und ausgemalt, in den Sanitarraumen mit
Naturstein- bzw. Fliesen belegt.

Verputzt und ausgemalt. Im Keller an einer Decke die typische
Styroporplattenverkleidung in einem Raum.

Generell Umfassungszargen, grofitenteils mit Vollbautir-
blatter.

Urspriingliche Tlar vom Stiegenhausflur in den Vorraum mit
Rahmentiiren mit Ornamentglasfiillung, weil gestrichen, mit
Oberlichten.

Bodenebene Dusche im 1.Stock. Einbaubadewanne im EG.
Handwaschbecken. Handtuchtrockner.

Thermische getrennte Kunststoffprofile. Schiebetiren zur
Terrasse. Pultdach mit Verglasung.
Niro-Kamin am nordwestlichen Stirnwandende.

thermisch getrennte Kunststoffelemente mit Isolierglas It.
Baubeschreibung. GroRtenteils mit Fensterldaden ausgefiihrt.
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Heizung:

Keller:

Dachboden:

Dach:

Sat-Anlage:

Zentralheizung Warmeverteilung tber Plattenheizkdrper und
dltere Gliederheizkorper. Teilweise als Flachenheizung
ausgefiuhrt.

Betonbdden, teilweise gefliest, teilweise Holzwerkstoff-
platten und Kunststoffbelage.

Wande geputzt und gemalt. Teilweise gefliest.

Leitungen auf Putz gefihrt.

Deckensteine teilweise nur gemalt.
Kunststoff-Isolierglasfenster.

Nicht ausgebaut. Die oberste Decke ist Uberwiegend
geddammt und mit Platten aus Holzwerkstoff abgedeckt.

Mit Eternitdachsteinen gedeckt. Darunter Vollschalung und
der urspringliche Dachstuhl. Die Kamine sind verblecht und

mit einem Zierdach tGberdeckt.

An der stidostlichen Giebelseite montiert.

Allgemeine Beschreibung Terrasse und Pool:

Terrasse:

Pool:

Plattenbelag auf Betonuntergrund. Differenzstufen zum
Garten.

Das It. Baubeschreibung 4*10m groRe Schwimmbeckenwird
seitlich von einer Betonwand in Richtung Wohnhaus
begleitet.
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2.4.4. Beschreibung Gastehaus

Das ehemalige Stallgebdude wurde als sog. Gastehaus umgebaut und steht im Grinland.
Vorhanden sind ein ErdgescholR und ein ausgebauter Dachboden mit Dachschragen. Der

Aufgang ins DachgeschoR erfolgt tUber eine Metallwendeltreppe. 2012 wurde der Umbau

nachtraglich bewilligt.

ErdgeschoR:

Obergeschol3:

Oberflachen und Ausbau:

FuRboden:

Wande:

Decken:

Terrasse:

Innentiren:

Fenster und Fenstertiren:

Dach:

Bad/WC:

Sat-Anlage:

Haustechnik:

Bestehend aus Windfang/Vorraum (in der Natur ein Raum),
einem Bad mit WC und der Wohnkiiche.

Bestehend aus einem groReren Flur mit Einbauschranken,

einem Abstellraum, einem kleineren Kabinett und einem
Zimmer.

Parkettboden. Im Bad Fliesen.

Verputzt und ausgemalt. Im Bad gefliest.

Gemalt.

In Richtung Stidwesten ist eine mit Platten belegte Terrasse
vorgelagert.

Umfassungszargen. Turblatter mit Zierleisten.

Thermisch getrennte Isolierglas-Kunststofffenster.

Dachflachenfenster weild kunststoffbeschichtet.
Eternitdeckung. Dachrander spenglermaRig hergestellt.

Bad mit WC, Einbaubadewanne mit Spritzwand fiir das
Duschen, Waschbecken auf Unterbaumabel.

An der talseitigen Giebelseite montiert.

Versorgungstechnisch ist das Gastehaus an das Haupthaus
angebunden.
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2.5. Bau- und Erhaltungszustand

Im Keller des Wohnhauses ist an einigen Wanden aufsteigende Feuchtigkeit festzustellen.

Generell sind die Objekte aber in einem sehr guten Zustand. Es sind keine tber das Ubliche
MakR der erforderlichen Instandhaltung hinausgehenden Mangel oder Schaden, welche sofort
saniert werden missten, erkennbar.

2.6. KenngrofRen und Daten

Grundstiick:
Die gesamte Liegenschaft weist It. GB-Auszug eine Flache von 3.162m? auf.

Die Baulandflache geht bis zum zweigeschoRigen, unterkellerten Wohnhaus. Der
Wintergarten steht im Griinland. Das Gastehaus steht im Griinland.

Flr eine allenfalls durch die Behorde verlangte genaue Grenzziehung zwischen dem Bauland
und dem Griinland musste eine separate Vermessung durchgefiihrt werden. Die Angaben der
Flachenaufteilung im Grundbuch basiert nicht auf Vermessungen und kénnen daher nicht
herangezogen werden.

Folgende Flichen wurden aus dem NO-Atlas hinreichend genau herausgemessen:

- Bauland 1.275m2
- Griunland 1.887m2
Wohnhaus:

Im urspriinglichen Einreichplan aus 1957 sind die Nutzflaichen der einzelnen Raume nur
teilweise ausgewiesen. Die Nutzflache im Stiegenhaus (Flur) wurde aus dem Einreichplan aus
dem Jahre 2012 (ibernommen.

Die Kellerflache wurde um rund 6m2 reduziert, da die AuRenwande entsprechend dicker sind.

- Keller 75,00m?2
- ErdgeschoR rund 81,50m2
- Wintergarten 25,68m2
- ObergeschoR rund 80,50m2

Die Flache vom ObergeschoR ergibt sich aus den urspriinglichen Planen in Kombination mit den Angaben zum Stiegenhausflur
im Einreichplan aus 2012. Die groRRere Flache im Erdgeschol resultiert daraus, dass eine Zwischenwand entfernt und ein groBerer
Wanddurchbruch im Wohnbereich durchgefiihrt wurden.
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Gastehaus:

Die Nutzflichen im vorliegenden Einreichplan aus 2012 wurden offensichtlich gemaR der NO-
Bauordnung berechnet. Dabei werden ab einer gewissen niedrigen Raumhohe die Flachen
nicht mehr mitberechnet. Da It. Plan die Innenseiten der Aullenwédnde im Erdgeschol8 und
Obergeschol gleich sind, wurde die Flache aus dem Grundriss im EG flir das OG (ibernommen.

- ErdgeschoB 58,50m2
- ObergescholR 58,50m?2

2.7. Energieausweis

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt, ist auch fir die Bewertung nicht relevant.

2.8. Zubehor

Auftragsgemal ist die Immobilie inklusive Zubehér zu bewerten. Dies betrifft allenfalls
vorhandene fix installierte Kiichen. Sonstiges, nicht fix eingebautes Mobilar, Vorhange,
Leuchten usw. sind nicht zu bewerten.
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3. BEWERTUNG und GUTACHTEN

3.1. Allgemeine Bewertungsgrundlagen

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

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

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

Bewertungsmethoden:

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

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

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

Vergleichswertverfahren It. § 4 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fihrt dazu im §4 aus:

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

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

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

Ertragswertverfahren It. § 5 LBG:

Das LiegenschaftsbewertungsG fihrt dazu im & 5 aus:

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

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

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

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

Sachwertverfahren It. § 6 LBG:

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

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

(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in
der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen.

Sonstige Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstdnde, wie etwa Lage der
Liegenschaft, baurechtliche oder andere offentlich rechtliche Beschrdankungen sowie
erhebliche Abweichungen von den Ublichen Baukosten, sind gesondert zu berlicksichtigen.

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

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

Residualwertverfahren It. ONORM B 1802-3:

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

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Terminal Value'

- & & & € &Y€ tew

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

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

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

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

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

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

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

3.2. Wahl der Bewertungsmethode(n):

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

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

Einfamilienhausobjekte dienen in der Regel der Eigennutzung und stellen keine Renditeobjekte
dar. Daher erfolgt die Bewertung im Sachwertverfahren.

Der Bodenwert wird mithilfe des Vergleichswertverfahrens ermittelt.

Entsprechend den Bewertungswissenschaften gelangt sohin fiir die gegenstandliche
Liegenschaft das Sachwertverfahren zur Anwendung.
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3.3. DER SACHWERT

3.3.1. Der Bodenwert

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

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

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

Vom Sachverstiandigen wurden daher in rdaumlicher und zeitlicher Ndhe Grundsticks-
transaktionen untersucht, welche mit der gegenstandlichen Liegenschaft gemaR § 6 LGB
vergleichbar sind. Dabei wurde von der vorhandenen GrofRe sowie der Ausrichtung und der
dadurch gegebenen Moglichkeit der Ausnutzung ausgegangen.

Zur Ermittlung des Bodenwertes wurden umfangreiche Recherchen durchgefiihrt. Im
nachsten Schritt wurden die wertbeeinflussenden Merkmale auf Ubereinstimmung mit dem
gegenstandlichen Grundstick hin untersucht.

Daraus lasst sich die Bandbreite fiir das gegenstdndliche Grundstiick ableiten.

Untersuchungen am Grundstiicksmarkt — bewertungsgegenstandliches Grundstiick:

Der Bodenwert gliedert sich in den sog. unaufgeschlossenen Bodenpreis und in den Wert fur
die anteilige AufschlieBung. Der Wert der AufschlieBung ist zum Bodenwert hinzuzurechnen.
Der Einheitssatz fir die AufschlieBung betragt 450€.

Im gegenstandlichen Fall ist die Widmung Bauland Wohngebiet und Griinland (Land- und
Forstwirtschaft) ausgewiesen.

Untersuchungen von Vergleichsgrundstiicken:

Insgesamt wurden durch den gefertigten SV in einem Zeitraum von 2013 bis 2022 mehr als 30
Liegenschaftsverkdufe untersucht und analysiert. Dabei wurden ausschlieRlich Liegenschaften
mit der Widmung Bauland-Wohngebiet untersucht.
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Fiir die zu bewertende Liegenschaft wurden Vergleichswerte zwischen 2020 bis 2022 erhoben.

Dabei stellte sich ein gut ablesbarer Zusammenhang heraus:
- Die Preise stiegen von 2021 auf 2022 wesentlich an.
- Liegenschaften in Senken weisen die niedrigsten Werte auf. Liegenschaften mit
mittlerer Aussicht mittlere Werte und Liegenschaften mit gutem Ausblick die héchsten
Werte.

Beispielsweise wurden im Jahr 2020 im Bereich des Kirchenweges und den nach Norden

angrenzenden Querstraflen insgesamt 3 Verkdufe vorgefunden:

1. Das erste Grundstiick mit 600m2 und KV-Datum 3.9.2020 liegt dabei direkt am
Kirchenweg, Ecke Granatzblhelgasse. Kaufpreis 65€/m2. Das Grundstiick liegt im
Verhaltnis zur Stral3e in einer leichten Senke.

2. Das zweite Grundstiick mit KV 8.5.2020 und 840m2 liegt in der Friedrichshéhgasse im
nordlichen Teil. Kaufpreis knapp tber 71€/m2. Die Lage ist besser und liegt héher als
der Kirchenweg.

3. Das dritte Grundstilick mit KV 3.3.2020 mit 698m2 liegt in der AlleestralSe, in der Ndhe
zum Kirchenweg. Kaufpreis rund 100€/m?. Das Grundstiick weist den besten Ausblick
der drei Grundsticke auf.

Ein weiteres Grundstiick aus 2020:

Nordlich der SchneebergstraRe wurde nérdlich der Schneebergstralle mit KV-Datum
24.9.2020 ein 615m2 grofRes Grundstiick um rund 76€ gekauft. Dabei ist festzuhalten, dass
der Ausblick aufgrund der Tallage nicht vorhanden ist; es sind nur die umliegenden Berggipfel
zu sehen, ein Fernblick ist nicht vorhanden.

Fur das Jahr 2021 konnte nur ein einziger Verkauf gefunden werden.

1. Das Grundsttick liegt stidlich vom Siebertweg an der Kreuzung zum Paradiesweg (Ndhe
Kindergarten. KV-Datum 11.10.2021 mit 984m2 wurde um rund 100€/m?2 gekauft. Das
Grundstick liegt in der Ebene mit einem relativen Ausblick.

Fir das Jahr 2022 konnten nur zwei Verkaufe gefunden werden:
1. Das erste Grundstick mit KV-Datum 8.8.2022 und 1433m2 liegt nordlich des
Kirchenweges an der Burgerfeldgasse. Kaufpreis rund 160€/m?. Das Grundstiick weist

einen sehr guten Rundumblick auf. Entgegen allen anderen Vergleichsgrundstiicken
wurde diese Liegenschaft durch eine Immobilienfirma erworben.
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2. Das zweite Grundstiick mit KV-Datum 1.12.2022 und 901m2 liegt direkt am
Zahnradbahnweg. Kaufpreis rund 144€/m2. Das Grundstiick grenzt im Stiden zwar an
die Zahnradbahn an, hat allerdings nach Siden einen unverbaubaren Ausblick. Die
Flache sudlich der Trasse ist als Griinland gewidmet.

Bewertung des gegenstandlichen Grundstiicks:

Bauland:

Es zeigt sich, dass augenscheinlich Liegenschaften in ruhiger Lage mit gutem Ausblick die
hochsten Werte erzielen. Hier sind offensichtlich Werte bis 160€ moglich. Festzuhalten ist
auch, dass eine Kaufpreisfindung neben den personlichen Vorlieben in der Regel stark mit der
Lage zu hat. Im gegenstandlichen Fall zeigt sich, dass eine gute Lage mit gutem Ausblick und
Fernblick, in der Regel eine Higellage, die hochsten Verkaufspreise erzielt. Da jedoch das
Vergleichsgrundstiick mit 160€/m? eine nur geringe Neigung und zudem eine Ebene aufweist,
wird im gegenstandlichen Fall von einem Bodenwert von 150€ je m2 ausgegangen.

Da die gegenstandliche Liegenschaft ebenfalls eine Higellage mit einem sehr guten
Panoramablick aufweist, sind auch dafiir héhere Verkaufswerte je m2 anzusetzen.

Die Liegenschaft steigt direkt am Nusserweg an und flacht dann bis zum Wohnhaus ab.

Es wird daher gutachterlich von einem Bodenwert fiir das Bauland von 150€/m?

ausgegangen. Die Baulandflache betrdgt rund 1.275m2.

Griinland:
Die verbleibende Grinlandflache betrdgt rund 1.887m2. Hier ist wie folgt zu unterscheiden:

Grundsatzlich sind Bauten im Griinland, wenn diese nicht als ,,Geb“ —erhaltenswertes Gebdude
im Griinland gewidmet sind, nicht zuldssig. Dies betrifft auch Terrassen und Poolanlagen.

Im gegenstandlichen Fall wurde allerdings im Jahr 2012 durch die Baubehorde der Anbau eines
Wintergartens an das Haupthaus, die Errichtung einer sehr groflen Terrasse samt groflerem
Pool sowie der Umbau des urspriinglichen Stallgebdudes in ein sog. Gastehaus nachtraglich
bewilligt. Die Widmung als ,Geb” liegt bis heute noch nicht vor.

Daher wird gutachterlich davon ausgegangen, dass hier kein Abbruchbescheid ausgestellt
werden wird.
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Die gesamte Flache fiir den Wintergarten, die Terrasse mit Pool und das Gastehaus mit den
direkt angrenzenden Flachen (Terrasse beim Haus usw.) wird grob mit 250m2 geschatzt.

Diese Flache wird mit 50% des Bauland-Bodenpreises geschatzt, da hier bereits Gebaude bzw.
Bauten errichtet sind, andererseits allerdings Anderungen nur bedingt méglich sind 75€/m?2.

Damit verbleiben fiir die restliche Griinlandflache 1887-250 = 1.637m?2.
Fur diese wird der Gbliche Griinlandpreis von 3€/m? eingepreist.

BODENWERTERMITTLUNG

Bauland-Wohngebiet:
Anteil Bauland-Wohngebiet rd. 1.275m? x 150€ = 191.250 €

Zuziiglich Wert der AufschlieBung:

Das Grundstick ist bereits aufgeschlossen.

Wourzel aus Grundsticksflache x Einheitssatz x BKK (Bauklassenkoeffizienten):
Bei Bauklasse | = 1,0, bei BK Il = 1,25; bei BK 11l 1,50 usw.)

Der Einheitssatz betragt It. Auskunft der Gemeinde 450€.

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

V1.275m? x 450 x 1,25 = 20.085 €
WERT DER AUFGESCHLOSSENEN BAULANDFLACHE: = 211.335 €
Griinland:

Anteil ,bebautes” Griinland: 250m?€ x 75€ = 18.750 €
Restliches Grinland: 1.637m2 x 3€ = 4911€

AbzUlglich Bebauungsabschlag:

Nachteil der Bebauung:

Bei Einfamilienhdusern wird in der Regel ein Grundstiick nicht mit der maximal zuldssigen
Bebauung bebaut. Im gegenstandlichen Fall sind auch eine Erweiterung oder ein weiterer Bau
auf dem Grundstiick problemlos mdoglich.

Bebauungsabschlag daher: 0% = -0€

Bodenwert Bauland (aufgeschlossen) und Griinland, gerundet: 235.000 €

Dies ergibt einen Bodenwert von rund 66€/m?.
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3.3.2. Grundlagen fiir die Ermittlung des Bau(zeit)wertes der baulichen
Anlagen

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlage und wird wie folgt in folgenden
Schritten berechnet:

Schritt 1:
Ermittlung des Neubauwertes (Herstellungswert) der baulichen Anlagen, reduziert um die
allfdllig nicht fertig gestellten Arbeiten (nennt sich ,Teilabweichung), ergibt den
Neubauwert bzw. Normalherstellungswert zum Bewertungsstichtag.

Schritt 2:
Davon wird die Technische Wertminderung abgezogen.
Diese besteht aus 2 Teilen:
- Schaden, Mangel, rickgestauter Reparaturaufwand
= Zwischenergebnis
- Alterswertminderung

Schritt 3:
Anschliefend wird die sog. Wirtschaftliche Wertminderung (= verlorener Bauaufwand) in
Abzug gebracht.

Schritt 4:
Sonstige Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende Umstdnde sind gesondert zu
beriicksichtigen.

Das Ergebnis ist der Bauwert oder Bauzeitwert.

Der Bauwert bei Einfamilienhausobjekten wird inkl. Nebenkosten und USt berechnet.

NEUHERSTELLUNGSWERT (NEUBAUWERT):

Erlduterungen:
Dabei wird zuerst anhand bekannter Normalherstellungskosten (Statistik, eigene

Erfahrungen, Literatur) und der ermittelten Flachen bzw. Kubaturen der
Normalherstellungswert (Neubauwert) der baulichen Anlagen ermittelt. Bei élteren
Bezugspreisen sind diese durch Heranziehen des Baupreisindex (BPI) an die

Baupreisverhéltnisse am Bewertungsstichtag anzupassen.
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Der Normalherstellungswert inkludiert jedenfalls auch die Nebenkosten und Honorare. Die
Einrechnung der USt hdngt von der Immobilienart ab.

Sind Arbeiten noch nicht fertig gestellt oder liegt eine Minderausstattung (unvollstandige
oder geringerwertige Gebaudeeinrichtung) vor, so spricht man von Teilabweichungen, die

vom Normalherstellungswert (Neubauwert) in Abzug zu bringen sind. Dies ergibt dann den
,Normalherstellungswert (Neubauwert) zum Stichtag”.

Im gegenstandlichen Fall sind Teilbereiche des Gebdudes noch nicht fertiggestellt. Diese
werden unter Punkt 2.5. umfassend aufgezahlt. Diese Arbeiten werden als Pauschale zum
Ansatz gebracht und werde aufgrund der Erfahrung im Architekturbiiro des gefertigten
Sachverstandigen ermittelt.

Ermittlung:
Die Herstellungskosten werden in Anlehnung an die Literatur: Kranewitter, Liegenschafts-

bewertung, 7. Auflage, 2017 inkl. der erforderlichen Indexanpassung sowie aufgrund der
Erfahrung im Architekturbiro des gefertigten Sachverstandigen ermittelt. Weiters werden
Baukosten jahrlich auch vom Sachverstandigenverband herausgegeben.

Da die Werte von Kranewitter und dem Sachverstandigenverband gut Gbereinstimmen,
Kranewitter aber detailliertere Differenzierungen durchfiihrt, wird auf Basis dieser Werte
der Basispreis fiir die Wertermittlung hochgerechnet.

Lt. Literatur Kranewitter ,Liegenschaftsbewertung” wird als Durchschnittswert fiir 2016 fir
eine ,einfache Bauweise” Bauweise ein Wert von 1.600€/m?2 (Brutto inkl. Nebenkosten)
angenommen. Dies ist eine sehr einfache Bauweise mit Einfachfenstern, keiner Dammung
an der Fassade usw.

Fur eine ,,normale Bauweise” wird ein Wert von 2.000€/m? fiir das Jahr 2016 angegeben.
Dies ist eine Bauweise, die der Qualitat eines férderbaren Wohnbaus (Ddmmung, Fenster
usw. auf heutigen Stand) entsprechen.

Fir die kleinvolumige Bauweise wie fiir EFH Gblich, wird It. Kranewitter ein Zuschlag von
10% eigerechnet.

Als Regionalfaktor fiir Niederdsterreich wird fiir die Stadt 100% und fiirs Land bis zu 80%
angegeben. Die Ortschaft liegt im Gegensatz zu manchen Ortschaften z.B. im Wein- oder
Waldviertel nicht abgeschieden von Stadten. Daher wird ein Regionalfaktor von 90%
geschatzt.

Indexanpassung: diese betragt It. BPI-Baupreisindex der Statistik Austria rund +45%.
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Ermittlung der Herstellungskosten

ZweigeschoRiges Wohnhaus:

Fur das generalsanierte Wohnhaus wird ein Wert von 1.900€/m? fiir 2016 angenommen, da
der Wert von 2.000€ einem Wert entspricht mit z.B. Niedertemperaturheizungen,
erneuerbare Energietrager usw. entsprechend den Foérderrichtlinien.

1.900€ x Indexanpassung +45% = 2.755€.

Zuziglich +10% wegen kleinvolumigere Bauweise (Einfamilienhaus)
Abziglich 10% wegen Regionalfaktor.

Die kleinvolumige Bauweise und der Regionalfaktor heben sich auf.

Herstellungskosten fiir die Nutzflichen im EG und OG daher: 2.755€/m?.
Der Keller wird mit 45% berechnet, somit 1.240€/m?.

Wintergarten auf ehemaliger Terrasse. Dieser wird mit einem pauschalen Wert von
45.000€ angenommen.

Gastehaus:

Aufgrund der einfacheren Bauweise wird hier ein Wert von 1.800€ fiir 2016 angenommen.
Das niedrige ObergeschofR/Dachgescholl wird mit 80% davon berechnet.

1.800€ x Indexanpassung +45% = 2.610¢€ fiir das ErdgeschoR.
2.610€ x 85% = 2.220¢€ fiir das DachgeschoR.

Terrasse und Pool:

Die Errichtungskosten werden mit 160.000€ geschatzt.

AuBenanlagen:

Die Zufahrt ist asphaltiert, weist allerdings Schaden auf. der Weg zum Gastehaus ist
gepflastert. Die gesamten Freiflachen sind einfachst. Daher wird ein pauschaler Zeitwert
von 3.000€ fiir die AuBenanlagen geschatzt.
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TEILABWEICHUNG:

Erlauterungen:

Hierbei handelt es sich um nicht fertiggestellte Arbeiten. Diese sind gegebenenfalls unter
Pkt. 2.5. im Detail beschrieben und werden - falls vorhanden - von den
Normalherstellungskosten in Abzug gebracht.

Das Ergebnis ist der ,Normalherstellungswert (Neubauwert) zum Bewertungsstichtag”

TECHNISCHE WERTMINDERUNG:

Erlduterungen:
Die Technische Wertminderung setzt sich zusammen aus:

- Der ZUSTANDSMINDERUNG wegen vorhandener Mangel, Schaden bzw.
rickgestautem Reparaturaufwand.
- Der ALTERSWERTMINDERUNG.

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

Die folgende Tabelle zeigt die sich aus der Beschreibung der Zustandsmerkmale ergebenden
Zustandsnoten (1 bis 5) It. Heideck:

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

Ausgehend von der Einschatzung des Zustandswertes und den damit verbundenen
Zustandsnoten wird die Zustandswertminderung als Prozentsatz vom Herstellungswert bzw.
gekirzten Herstellungswert in Abzug gebracht. Dazu wurde eine verfeinerte Klassifizierung
in 0,25 Schritten vorgenommen:
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Tabelle: Zustandswertminderung nach Heideck
Zu:\t:tr;ds- Zustandswert Werte
1,00 neuwertig, mangelfrei 0,00%
1,25 0,04%
1,50 geringfiigige Instandhaltungen vornehmen 0,32%
1,75 1,07%
2,00 normal erhalten; tbliche Instandhaltung vornehmen 2,49%
2,25 4,78%
2,50 Giber Instandhaltungen hinausgehende, geringere Instandsetzungen 8,09%
2,75 12,53%
3,00 deutlich Instandsetzungs- (reparatur-) bedurftig 18,17%
3,25 25,03%
3,50 bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09%
3,75 42,28%
4,00 umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49%
4,25 63,57%
4,50 umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderliche 75,32%
4,75 87,54%
5,00 abbruchreif, wertlos 100,00%

Ermittlung:
Der Zustand des Wohnhauses entspricht grundsatzlich der Zustandsnote 2,00.

Es wird daher fir das Wohnhaus im gegenstdndlichen Fall von einer Zustandswert-

minderung von rund 2,50% ausgegangen.

ALTERSWERTMINDERUNG AWM:

Erlduterungen:
Grundsatzlich ist diese vom , Normalherstellungswert zum Stichtag” abzuziehen. Wurde

dieser allerdings um die Zustandsminderung reduziert, ist die AWM vom so ermittelten

yreduzierten Wert” in Abzug zu bringen.

Ublicherweise wird bei vergleichbaren Objekten von der sog. linearen Alterswertminderung

ausgegangen, die Formel dazu lautet:

AWM = (A / GND) * 100 = %
AWM ... Alterswertminderung

A ... Alter (Bestandalter)
GND ... Gesamtnutzungsdauer (gewdhnliche Nutzungsdauer)
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Ermittlung:
Bei der linearen Alterswertminderung wird der Neubauwert fiir den Zeitraum der Ublichen

GND-Gesamtnutzungsdauer mit gleich hohen Betrdagen abgeschrieben. Die Verteilung der
Wertminderung verlduft Uber die geschatzte GND in gleichen Teilen. Die lineare
Alterswertminderung kommt vor allem bei gewerblich und industriell genutzten Geb&uden,
die aufgrund ihrer Nutzung einem starken VerschleiR, Verdnderungen in den
Raumanforderungen und einer schnellen funktionellen Alterung der Bausubstanz infolge
technischer Fortschritte unterliegen, bei Gebduden mit aufwendiger Innenausstattung, wie
Einfamilienhauser, und bei Gebduden, die gar nicht baulich unterhalten werden, zum
Ansatz.

Im gegenstandlichen Fall wurden beide Hauser Ende der 1950er errichtet. Das Alter betragt
demzufolge lber 60 Jahre.

In der Literatur wird flir Wohnhé&user eine Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 60-80 Jahren
angegeben. Rein theoretisch ware somit in naher Zukunft das Ende der Nutzungsdauer des
Wohnhauses erreicht. Einfache Wirtschaftsgebdaude weisen eine entsprechend kirzere
Nutzungsdauer auf.

Im gegenstandlichen Fall wurde allerdings das Wohnhaus vor 10-12 Jahren generalsaniert;
der ehemalige Stall wurde in ein sog. Gastehaus umgebaut. Dies hat Einfluss auf die
verbleibende Restnutzungsdauer.

In einem solchen Fall spricht man in den Bewertungswissenschaften von einem sog.
,Verjliingerungsprinzip“. Es ist dabei vom Sachverstandigen aufgrund seiner Erfahrungen
und aufgrund des Zustandes die verbleibende Restnutzungsdauer abzuschatzen. Von
diesem so ermittelten fiktiven Ende der Nutzungsdauer wird dann die gewohnlich, tbliche
Nutzungsdauer vergleichbarer Objekte in Abzug gebracht. Das Ergebnis ist das sog. fiktive
Errichtungsjahr. Dieses dient als Ausgangsgrundlage fiir die Alterswertminderung.

Ublicherweise wird in den Bewertungswissenschaften fiir vergleichbare Wohnhauser in
massiver Bauweise von einer Gesamtnutzungsdauer von 60-80 Jahren, im gegenstandlichen
Fall aufgrund der massiven Bauweise von 80 Jahren, ausgegangen.

Die Restnutzungsdauer fiir das zweigeschoRige Wohnhaus wird mit 45 Jahren angesetzt.
Das rechnerische Ende der Nutzungsdauer ist somit 2022+45 = 2067.

Somit ergibt sich: 2022 + 45 = 2067 abzlglich gewohnliche Nutzungsdauer 80 Jahre

= 2067 — 80 = 1987 ist das fiktive Baujahr.

Die rechnerische Nutzungsdauer betrdagt somit 2022-1987 = 35 Jahre.

Die Alterswertminderung AWM betrigt somit: (35/80)*100 = 43,75%.
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Fiir das einfachere ehemalige Stallgebdude wird eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren

geschiatzt. Die Restnutzungsdauer wird mit 40 Jahren angesetzt.

Demzufolge ergibt sich folgende Alterswertminderung:
Ende der Nutzungsdauer: 2022+40 = 2064.

Fiktives Baujahr: 2064 — 70 = 1994.

Nutzungsdauer fiktiv daher: 2022-1994 = 28 Jahre.
Alterswertminderung AWM = (28/70)*100 = 40%

Terrasse und Pool:

Terrassen und Poolanlagen werden im Mittel mit einer Nutzungsdauer von 30 Jahren
geschatzt. Aufgrund des Baujahres vor rund 12 Jahren erfolgt eine Alterswertminderung in
der Héhe von 40%.

WIRTSCHAFTLICHE WERTMINDERUNG:

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

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

= Individuelle Wohnraum- und Grundrissgestaltung.

= Nicht zeitgemaRe Grundrissgestaltung.

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

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

Ermittlung:
Die sog. Wirtschaftliche Wertminderung wird im gegenstdndlichen Fall mit 10% fiir das

Wohnhaus und das Gastehaus angenommen.

Das Hauptwohnhaus ist dem Grunde nach als ein Wohnhaus fiir zwei Wohnungen angelegt
und urspriinglich auch so geplant gewesen. Das Stiegenhaus liegt extern. Die Bader sind im
Verhaltnis zur Nutzflache relativ klein.

Das Gastehaus weist im Obergeschol’ relativ niedrige Raumhdhen auf. Der Aufgang erfolgt
mittels Wendeltreppe.
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Die wirtschaftliche Wertminderung fiir Pool und Terrasse wird mit 20% angesetzt.

SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE:

Erlduterungen:
=  Sonstige die Nutzung oder die Restnutzungsdauer beeinflussenden Umstande

(soweit nicht in der Restnutzungsdauer beriicksichtigt).
» (Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand.
= Zuschlag fiir Reklamenutzung
=  Denkmalschutz
= USW.

Ermittlung:
Es sind keine sonstigen, den Wert beeinflussenden Umstdande vorhanden.
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3.3.3. ERMITTLUNG DES BAU(ZEIT)WERTES
NORMALHERSTELLUNGSWERT Herstellungs- .
2 Flache HK gesamt
(Neubauwert) kosten/m
Wohnhaus EG (NFL) 2.755,00€/m? = 81,50m? = 224.533 €
Wohnhaus Wintergarten Pauschal 45.000 €
Wohnhaus OG (NFL) 2.755,00€/m?* = 80,50m? = 221.778 €
Wohnhaus Keller (NFL) 1.240,00€/m? = 75,00m? = 93.000 €
Normalherstellungswert (Neubauwert) 584.310 €
abziigl. Technische Wertminderung
Zustandswertminderung (fiir Mangel, Schaden, riickgestauten Reparaturaufwand):
Zustandsnote: 2,00 Wertminderung: -2,50% = -14.608 €
Normalherstellungswert zum Stichtag abziiglich Zustandswertminderung: 569.702 €
Alterswertminderung: (35J/80J) * 100 = -43,75% -249.245 €
Neubauwert zum Stichtag abziigl. Technischer Wertminderung 320.458 €
abziiglich verlorenem Bauaufwand -10% -32.046 €
288.412 €
Sonstige Zu- und Abschldge 0% 0€
288.412 €
Bauwert WOHNHAUS gerundet: 288.400 €
NORMALHERSTELLUNGSWERT Herstellungs- .
2 Flache HK gesamt
(Neubauwert) kosten/m
Géstehaus EG (NFL) 2.610,00€/m? = 58,50m? = 152.685 €
Géastehaus OG (NFL) 2.220,00€/m? = 58,50m? = 129.870 €
Normalherstellungswert (Neubauwert) 282.555 €
abziigl. Technische Wertminderung
Zustandswertminderung (fiir Mangel, Schaden, riickgestauten Reparaturaufwand):
Zustandsnote: 2,00 Wertminderung: -2,50% = -7.064 €
Normalherstellungswert zum Stichtag abziiglich Zustandswertminderung: 275.491 €
Alterswertminderung: (28)/70J) * 100 = -40,00% -110.196 €
Neubauwert zum Stichtag abziigl. Technischer Wertminderung 165.295 €
abziiglich verlorenem Bauaufwand -10% -16.529 €
148.765 €
Sonstige Zu- und Abschlage 0% 0€
148.765 €
Bauwert GASTEHAUS gerundet: 148.800 €
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Bauwert Pool mit Terrassen Herstellungs- Menge HK gesamt
Pool mit Terrasse und Terrasse Gadstehaus = 160.000 €
abzigl. techn. Wertminderung: -2,50% = -4.000 €

" 156.000¢€
abzlgl. Alterswertminderung -40,00% = -62.400 €
" 93.600¢€
abzlgl. verlorener Bauaufwand: -20,00% = -18.720 €
74.880 €
74.900 €
Bauwert POOL mit TERRASSEN gerundet: 74.900 €
Der Wert der AuBenanlagen wird pauschal mit 3.000€ geschatzt.
ZUSAMMENSTELLUNG - SACHWERT
Bodenwert-Bauland aufgeschlossen und Griinland: = 235.000 €
Bauwert Wohnhaus = 288.400 €
Bauwert Gastehaus = 148.800 €
Bauwert Pool und Terrassen = 74.900 €
Bauzeitwert AuBBenanlagen: = 3.000 €
SACHWERT am Wertermittlungsstichtag: = 750.100 €
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4. VERKEHRSWERTERMITTLUNG

4.1. Verkehrswert der Liegenschaft

GemaR Liegenschaftsbewertungsgesetz ist der ermittelte SACHWERT, falls notwendig, durch
Zu- und Abschlage noch an die Marktverhaltnisse anzupassen, um den VERKEHRSWERT zu
ermitteln.

Der ermittelten SACHWERT betragt im gegenstandlichen Fall rund 750.000€. Dies ist flir den
Ort Puchberg am Schneeberg im Verhéltnis zu Ulblichen Verkaufspreisen von bebauten
Liegenschaften fir privat genutzte Liegenschaften ein sehr hoher Wert.

Daher sind die Marktverhaltnisse aufgrund der Erfahrungen im Ort naher zu untersuchen.
Die folgende Grafik zeigt den Zusammenhang zwischen dem rechnerisch ermittelten
SACHWERT und dem daraus abzuleitenden VERKEHRSWERT.

Dabei gibt es insgesamt 3 Bereiche:

Bereich 1: hierbei handelt es sich um Liegenschaften mit einem relativ niedrigen SACHWERT.
Hier gibt es Ublicherweise eine groRere Anzahl an Kaufinteressenten. Dadurch sind die
prasumtiven Kaufer auch bereit, einen héheren Preis fiir die Liegenschaft zu bezahlen, als
rechnerisch mit den Sachwertverfahren ermittelt wurde.

Normalbereich: hier stimmt der SACHWERT mit dem VERKEHRSWERT relativ gut Gberein.
Der Markt ist bereit, den errechneten Sachwert zu bezahlen. Héhere Werte werden hier
nicht erzielt. Es handelt sich um den fiir die Ortschaft aufgrund der Marktverhaltnisse
typischen mittleren Kaufpreise.

Bereich 2: in diesem Bereich Ubersteigt der rechnerisch ermittelte Sachwert den
Verkehrswert. In Abhangigkeit zum Ort und der gerade vorherrschenden wirtschaftlichen
Lage ist festzustellen, dass ein prasumtiver Kaufer nicht bereit ist, den fir die Ortschaft
unilblich hohen Sachwert zu bezahlen. In der Regel fiihrt dies zu einem sog. gedeckelten
Preis im Ort.

Im gegenstandlichen Fall liegt Puchberg noch auRerhalb des sog. Speckglirtels von Wien. Die
meisten Preise bewegen sich hier im Normalbereich. Aufgrund von Marktbeobachtungen
mit Spezialprogrammen ist festzustellen, dass mittlerweile die noch vor einem Jahr héher
eingeschatzten Immobilienpreise durch die globale Krise und durch die Verscharfungen bei
der Kreditvergabe durch die Banken nicht weiter gestiegen sind. In den Angebotspreisen ist
sogar haufig feststellbar, dass in letzter Zeit die urspriinglichen Anbotspreise haufig
nachtraglich nach unten revidiert werden mussten.
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Aufgrund der ermittelten absoluten Hoéhe des Sachwertes und der derzeit herrschenden
wirtschaftlichen Gesamtsituation ist daher mit Sicherheit im Ort davon auszugehen, dass der
ermittelte Sachwert NICHT bezahlt wird. Zudem weist die Immobilie zwar fiir den Ort eine
sehr gute Lage auf, die Gebdude selbst weisen allerdings keine Merkmale einer
Luxusimmobilie auf.

Erschwerend kommt hinzu, dass derzeit eine Olzentralheizung vorhanden ist und die
Warmeverteilung Gberwiegend lber Heizkdrper mit hoher Vorlauftemperatur erfolgt. Ein
prasumtiver Kdufer wird daher jedenfalls den Umstieg auf eine nachhaltige Heizform
Uberlegen. Erschwerend kommt hier auch noch dazu, dass die Heizung nicht Ulber
Niedertemperaturheizflachen (FuBbodenheizungen) erfolgt, sondern noch tber Heizkérper
mit einer entsprechend hohen Betriebstemperatur. Aufgrund der relativ hohen
Betriebskosten fiir eine alternative Heizform mit Pellets ist es wahrscheinlich, dass ein
prasumtiver Kaufer eine Heizung mittels Warmepumpe bevorzugen wird. Daflr wiederum
ist die Installation einer PV-Anlage zum elektrischen Betrieb der Warmepumpe unabdingbar.

Da es sich im gegenstandlichen Fall weiters nicht um eine Luxusimmobilie handelt, fur
welche prasumtive Kaufer bereit waren, aufgrund der Lage und der damit verbundenen
imagemaRigen Vorteile, mindestens den ermittelten Sachwert zu bezahlen, ist ein
entsprechender Abschlag fiir die Anpassung an die Marktverhaltnisse erforderlich.

Daher ist hier jedenfalls ein Abschlag als Marktanpassung vom Sachwert an den
Verkehrswert von 15% einzupreisen.

Die folgende Grafik zeigt diesen Zusammenhang. Der Sachwert entspricht dem Bereich 2, in
welchem der Sachwert hoher als der Verkehrswert ist.

DI HEINRICH TRIMMEL
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© EIGENSAMMLUNG TRIMMEL Sachwert
SW...... Sachwert
VKW...... Verkehrswert

Die gegenstandliche Grafik wurde aufgrund von Erfahrungswerten durch den gSV entwickelt.
Die Grenzen zwischen den Bereichen 1 — dem Normalbereich — und dem Bereich 2 sind
abhangig vom jeweiligen Ort und von den wirtschaftlichen Verhéltnissen.

Der Sachwert der gegenstandlichen Liegenschaft liegt jedenfalls im Bereich 2. In diesem ist
der SW-Sachwert jedenfalls hoher bzw. wesentlich héher als der VWK-Verkehrswert.

Im gegenstdndlichen Fall wird daher ein Abschlag vom Sachwert als Marktanpassung in
der Hohe von 15% durchgefiihrt.

Aufgrund dieser Umstdnde (Marktverhaltnisse im Ort, gesamtheitliche wirtschaftliche
Situation und Heizsystem mit Folgekosten) besteht jedenfalls eine eingeschrankte
Verkauflichkeit der Immobilie. Diese wird in der folgenden Tabelle It. Literatur ebenfalls mit
15% Abschlag ausgewiesen.

DI HEINRICH TRIMMEL
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Die folgende Tabelle zeigt It. Literatur
Verkiauflichkeit sehr gut - befriedigend eingeschrankt schwierig - schlecht -
gut durchschnittlich schlecht keine
Abschlag in % 0 5 15 30 50
Der VERKEHRSWERT der Liegenschaft betragt:
SACHWERT am Wertermittlungsstichtag, gerundet: = 750.100 €
Abschlag wegen Marktsituation: -15% = -112.500 €
VERKEHRSWERT nach der Marktanpassung, gerundet: = 638.000 €

Nach Einrechnung des Marktanpassungsabschlages von 15% ergibt sich ein Verkehrswert

von gerundet 638.000€. Dieser Verkehrswert wird als verkehrsiiblich angesehen.

Der Wert des Zubeh6érs wird in der Zusammenfassung separat ausgewiesen.

DI HEINRICH TRIMMEL
Architekt & Sachverstandiger
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5. ZUSAMMENFASSUNG

Der Verkehrswert wird aus dem Sachwertverfahren abgeleitet.

Der rein rechnerisch ermittelte Sachwert auf Basis von Wiederherstellungskosten wird mit
den Marktverhaltnissen verglichen. Aufgrund des fiir die Ortschaft ungewdhnlich hohen
rechnerischen Sachwertes im Verhéltnis zu Ublichen Kaufpreisen wird aufgrund der
eingeschrankten Verkauflichkeit ein Marktanpassungsabschlag von 15% eingepreist.

Wie unter Pkt. 2.2.2. beschrieben, wurde mitgeteilt, dass fiir das sog. Gastehaus ein
Wohnrechtsvertrag vorhanden waire. Dieser ist allerdings im Grundbuch nicht
vorhanden.

Unprédjudizielle Anmerkung des gefertigten Sachverstandigen:

Aus Sicht des gefertigten SV handelt es sich bei einem nicht im Grundbuch
eingetragenen Wohnrecht um ein sog. obligatorisches Recht. Dieses gilt nur gegeniiber
der Person, die es gewahrt hat — nicht aber gegeniber Dritten. Wechselt also der
Eigentimer der Liegenschaft, kann das Recht nicht durchgesetzt werden.

Durch die verpflichtete Partei wurde weder eine diesbezlgliche vertragliche
Vereinbarung vorgelegt, noch ist diese im Grundbuch eingetragen. Daher wird dieses
behauptete Wohnrecht nicht bewertet.

Es handelt sich im gegenstandlichen Fall um eine Rechtsfrage. Diese kann und darf
durch einen technischen Sachverstandigen nicht geklart werden.

Der Verkehrswert wird ohne Einrechnung von AuBenstinden mit dinglicher Wirkung

dargestelit.
Lt. Auskunft der Gemeinde Puchberg am Schneeberg waren mit Stichtag 07.12.2022 auf
der Liegenschaft mit dinglicher Wirkung versehene 6ffentlich-rechtliche Lasten in der Hohe

von 2.094,27€ (Hausbesitzabgaben) vorhanden.

Einem prasumtiven Kdufer wird empfohlen, iiber die tatsdachlich zum Zeitpunkt des Kaufes

angelaufenen zwingenden Abgaben separate Erkundungen einzuholen, da diese noch

zusatzlich zum Kaufpreis anfallen und sich bis dahin noch dndern kdnnen.

Weiters wird empfohlen, das Objekt zu besichtigen, um den Gesamtzustand personlich

einschatzen zu kénnen.

Der Wert des Zubehors wird separat ausgewiesen.

DI HEINRICH TRIMMEL
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Der VERKEHRSWERT der Liegenschaft
KG 23345 Stolzenworth, EZ 935, GST-NR 892/1,

2734 Puchberg am Schneeberg, Neusserweg 11,
betragt am Wertermittlungsstichtag, das ist der 14.12.2022

663.000€

(in Worten: Euro sechshundertdreiundsechzigtausend)

Der Wert des Zubehors - Kiiche
betrdagt am Bewertungsstichtag pauschal

4.000€

(in Worten: Euro viertausend)

Neunkirchen am 14.12.2022 Architekt DI Heinrich TRIMMEL, CIS ImmoZert

Die Erstellung des gegenstandlichen Privatgutachtens basiert auf folgenden Zulassungen:
- Architekt — Staatlich befugter und beeideter Ziviltechniker.
. Zertifizierter Sachverstandiger CIS ImmoZert fir Marktwertermittlung von Immobilien nach nationalen und internationalen
Verfahren gem. ISO 17024/2012; rezertifiziert.
- Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung.

DI HEINRICH TRIMMEL
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3 NEUNKIRCHEN
K ROEMEINDE PUCHBERG AM SCHNEEBERG B EDEROSTERREICH
TEL:02636/22 01, 33 00 AT I i i e U 2734 Puchberg am Schneeberg
FAX:02636/22 01 21 RAIBA PUCHBERG, BLZ 32865, KTO. 6.000.871 Wr. Neustadter Str. 17
VOLKSBANK NO-S0D, BLZ 44430, KTO. 414.8235,0000
Puchberg, am 22.08.2012
Zahl: 6/2012

Betrifft: Baubehdordliche Bewilligung

Markel Kornelia
Neusserweg 11
2734 Puchberg am Schneeberg

Bescheid

Der Biirgermeister als Baubehorde 1. Instanz erteilt lhnen (ber lhren Antrag vom
03.04.2012 gemaR § 14 Ziffer 1 und 4 in Verbindung mit § 23 der NO Bauordnung 1996,

LGBI. 8200 in der derzeit geltenden Fassung, die
Bewilligung

fir die Errichtung eines Wintergartens, eines Schwimmbeckens und den Umbau eines
Stallgebdudes auf dem Grundstiick 892/1, EZ 935, Katastralgemeinde Stolzenworth,

Neusserweg 11.

Eine Bauverhandlung wurde im Hinblick auf die Bestimmungen des § 22 der NO
Bauordnung nicht durchgefihrt.

Die Ausfilhrung des Vorhabens hat nach MaRgabe der Baubeschreibung, sowie der mit
einer Bezugsklausel versehenen Planunterlagen zu erfolgen.

Bei der Ausfiihrung des Bauvorhabens sind folgende Auflagen einzuhalten:

1. Da sich in zumutbarer Nahe des neuen Wohngebaudes ein Schmutzwasserkanal der
Marktgemeinde Puchberg befindet, ist ein Kanalanschluss herzustellen und die

Abwiésser sind in diesen Kanal einzuleiten.

2. Fir das neue Wohngebaude ist ein Energieausweis auszuarbeiten und der Gemeinde
vorzulegen.

3. Ein Elektrosicherheitsprotokoll Gber die Elektroinstallationen im neuen Wohngebaude
und im Wintergarten ist der Gemeinde vorzulegen.
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RUDISCHER & PANZENBOCK GEWERBLICHE ARCHITEKTEN GMBH

| SCHWARZOTTSTRASSE2A | ROBERT GRAF PLATZ2/27 |  HAMERLINGGASSE 14
2620 NEUNKIRCHEN 7000 EISENSTADT | 8680 MORZZUSCHLAG

TEL 02635/63365, FAX: - 02635/63365-518, EMAIL ofﬂca@rundp at, HOMEPAGE wwrundp at

PAREE: [B |PLNR.: 0577-02-01

DATUM | 12.03.2012
Gez:| su | m2 [ 093

BAUHERR: M&g PLANVERFASSER:
Lals o0 LR SP
RNELIA MARKEL

NEUSSERWEG 11
2734 PUCHBERG AM SCHNEEBERG

ENDH 2
WWW.RUNDP.AT | TELEFON: 0 2} 3365

GRUNDEIGE T[.'I M BAUFUHRER:
KO ELlAMARKEL =

NEUSSERWEG 11
2734 PUCHBERG AM SCHNEEBERG

Marktgemeinde
Puchberg amSchneeberg
hieraut bezieht sich der h.

Au 2012 _ Zah

BEHORDE:

FUR DIE ERRICHTUNG EINES WINTERGARTENS,
EINES SCHWIMMBECKENS UND DEN UMBAU EINES
GASTEHAUSES IN PUCHBERG

Gst.Nr.:892/1, EZ:935, KAT.GEMEINDE STOLZENWORTH

PLANINHALT:

LAGEPLAN M 1:500
GESAMTPLAN M 1:250

EINREICHPLA

B

@ |

S




LAGEPLAN M 1:500

{5

LEGENDE : LEGENDE AUFBAUTEN:

- BESTAND B1  FLESEN 1cm

- NEU ESTRICH €cm
PEFOLIE 1lage
TDPT 30/30 3 cm

[::' ABBRUCH EPSW20 10cm
DAMPFBREMSE 1 lage
SCHOTTUNG 5cm

STAHLBETON 20 cm

¥ = BITUMEN DACHSCHINDELN
5 Zu enfrichtende Verwaltungsabgabe ¢ /D 1 DACHPAPPE  1lage

SCHALUNG  24cm
Geb, Verz. Nr, .. D016/ 7012 SPARREN -DAZW.WDF 20cm
““"“""_ GKF bk {-5 m

DAMPFBREMSE 1lage

' Unterschrift: ‘4 =
.
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MARKT- UND BEZIRK NEUNKIRCHEN
KURGEMEINDE PUCHBERG AM SCHNEEBERG NIEDEROSTERREICH
TEL:02636/22 01, 33 00 e - - SC 2734 Puchberg am Schneeberg
FAX:02636/22 01 21 RAIBA PUCHBERG, BLZ 32865, KTO. 6.000.871 Wr. Neustadter Str. 17
VOLKSBANK NO-SUD, BLZ 44430, KTO. 414.8235,0000
HEILKLIMATISCHER KURORT
WINTERSPORTZENTRUM

PUCHBERG a. Schbg. |

Kornelia Markel
Neusserweg 11
2734 Puchberg am Schneeberg

Puchberg am 01.02.2012

Zahl: 18A/2011-2

Betrifft: Konsensloses Bauwerk auf dem Grundstiick Neusserweg 11

Sehr geehrte Frau Markel!

Auf Ihrem Grundstiick 892/1, EZ 935 der KG Stolzenwérth wurde ein Wintergarten ohne
Baubewilligung errichtet und ein Stallgebdude abgeandert.

Mittels Schreiben von Herrn Gerald Markel, eingelangt am 21.12.2011, wurde eine
Stellungnahme zum Schreiben der Gemeinde abgegeben. Diese Stellungnahme ersetzt
jedoch nicht eine notwendige Baubewilligung, welche weiterhin von der Gemeinde

gefordert wird.

Beim errichteten Wintergarten handelt es sich auf jeden Fall um einen Zubau, welcher
nach § 14 der NO Bauordnung eine Baubewilligung erfordert. Nach der standigen
Rechtssprechung des VWGH ist ein Zubau jede Vergroerung eines Gebaudes in waag-
oder lotrechter Richtung. Die bestehende Terrasse wurde nicht nur iberdacht sondern
auch vollfiachig mit Wanden versehen. Diese Maltnahmen sind raumbildend und
vergroRern das bestehende Gebaude.

Fiir das zweite Gebaude am Grundstiick liegen nur Bau- und Benttzungsbewilligungen
eines Rinder- und Schweinestalls aus den Jahren 1965 und 1966 vor.

Die jetzige Nutzung als Fitnessraum (auch wenn das Gebaude inzwischen als Lagerraum
verwendet wurde) stellt auf jeden Fall eine bewilligungspflichtige Abanderung von
Bauwerken nach § 14 Abs Z. 4 der NO Bauordnung dar. Durch die Anderung des
Verwendungszwecks sind Festlegungen im Flachenwidmungsplan, die hygienischen
Verhaltnisse, der Brandschutz, der Schallschutz und der Warmeschutz betroffen. Fir
Aufenthaltsraume, welche Fitness- und Ruheraume darstellen, gelten andere
Bestimmungen der Bauordnung und der Bautechnikverordnung als flr Lagerraume.
Insbesondere ist die Tatsache, dass das ehemalige Stallgebaude in der Widmung
Griinland-Land- und Forstwirtschaft u | B ' isch
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Kornelia Markel
Neusserweg 11
2734 Puchberg am Schneeberg

Markt- und Kurgemeinde Puchberg am Schneeberg
Bauamt

Wr.Neustidter Str. 17
2734 Puchberg am Schneeberg

Marktgemeinde Puchberg
am Schbg. Lez. Neunkirchen, N,O.

Eing. 2 i De 2[]”

erledigt am
Zaflin N Y RE)

Puchberg, 14. Dezember 201 |

Ihr Schreiben vom 7.12.2011

Sehr geehrte Damen und Herren,
innerhalb offener Frist darf ich zu Threm Schreiben vom 7.12.2011 wie folgt Stellung nehmen:

1. Wintergarten: Ihre Informationen sind unvollstindig bzw. nicht ganz korrekt. Bei dem von uns errichteten
,.Wintergarten* handelt es sich nicht um einen bewilligungspflichtigen Neu- oder Zubau, sondern lediglich
um eine — mdglicherweise anzeigepflichtige - Ergéinzung des Bestandes.

Das Gebiude wurde bereits mit einer unterkellerten Terrasse errichtet, welche sich iiber die gesamte Breite
des Hauses zieht (siche Bestandspline). Diese Terrasse wurde von uns lediglich mit einem neuen Belag
versehen und iiberdacht.

Beziiglich einer moglicherweise notwendigen Bauanzeige werde ich gemeinsam mit unserem Architekten
und Ziviltechniker in den kommenden Tagen persdnlich bei Ihnen vorsprechen.

2. Anderung des Verwendungszweckes Hof / Stall:

Auch hier sind Ihre Informationen leider unvollstindig bzw. unrichtig. Das Stallgebaude wurde von den
Vorbewohnern offensichtlich schon seit lingerer Zeit als Lagerraum verwendet. Unsererseits wurden
lediglich RenovierungsmaBnahmen gesetzt, damit das Stallgebiude iiberhaupt verwendbar ist bzw. damit
wir dieses Stallgebdude als Fitnessraum nutzen konnen.

Es wurden im bereits vorhandenen Obergeschofy zwar zwei Ruherdume errichtet, diese dienen jedoch nicht
2u Wohnzwecken, sondern um dort Massagen durchzufiihren oder Ruhepausen nach dem Fitnesstraining
einlegen zu konnen. Es wurde ein neuer Bodenbelag auf den bestehenden FuBboden aufgebracht, die
bestehende Waschméglichkeit wurde durch Einziehen einer Rigipswand in einen heutigen Malistdben

~—— gerechten Sanitirraum umgewandeit. . e ———————

Der bestehende Anschluss an die Heizung des Haupthauses wurde Instand gesetzt und mit neuen
Heizkorpern versehen und die vorhandene Sickergrube wurde aufgelassen und durch eine zeitgemiliere
und okologisch sinnvollere Fikaltanktanlage ersetzt. Ich halte ausdriicklich fest, dass diese Liegenschaft
nicht zu Wohnzwecken genutzt wird. Wenn Sie es dennoch fiir notwendig erachten, werden wir
selbstverstindlich fiir die durchgefiihrten Arbeiten eine Bauanzeige erstatten.

Wie bereits ausgefiihrt, werde ich in den kommenden Tagen mit unserem Architekten persdnlich bei lhnen
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Kornelia Markel
Neusserweg 11
2734 Puchberg am Schneeberg
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Puchberg am 07.12.2011

Betrifft: Konsensloses Bauwerk auf dem Grundstiick Neusserweg 11

Sehr geehrte Frau Markel!

Auf Ihrem Grundstiick 892/1, EZ 935 d

er KG Stolzenworth wurde ein Wintergarten ohne

Baubewilligung errichtet.

' Gemah § 14 Ziffer 1 der NO Bauordnung b
| einer Baubewilligung. Da es sich bei einem
3 Sie aufgefordert, bis zum 31.01.2012 um eine

edtirfen Neu- und Zubauten von Gebauden
Wintergarten um einen Zubau handelt, werden
nachtragliche Baubewilligung anzusuchen.

1 Dem Antrag auf Baubewilligung sind anzuschliefen:
chstens 6 Monate alt

1 1. Nachweis des Grun
- 2. Bautechnische Unterlage
1 Die bautechnischen Unterlagen sind von einem

1 Antragsbeilagen sin

Weiters wird gffensichtlich das ehemalig

genutzt. Die Anderung des Verwendungszwe :
anzeigepflichtiges Vorhaben nach § 15 Abs 1 7.2 der NO Bauordnung dar. Dieses

Mit freundlichen GruRen

deigentums (Grundbuchsabschrift): ho
n: ein Bauplan (3-fach) und eine Baubeschreibung (3-fach)

befugten Baumeister zu erstellen. Alle

d von den Verfassern und den Bauwerbern zu unterfertigen.

e Stallgebdude am Grundstiick fur Wohnzwecke
cks dieses Bauwerkes stellt ein

htraglich bei der Baubehorde anzuzeigen. Der

Vorhaben ist bis zum 31 .01.2012 nac
Anzeige sind zumindest eine Skizze und Beschreibung in zweifacher Ausfertigung

anzuschliefen, die zur Beurteilung des

Vorhabens ausreichen.

Der Biirgermeister
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DER BURGERMEISTER DER MARKTGEMEINDE PUCHBERG AM SCHNEEBERG

Puchberg a.Schbg., am ..%s.4ugust.1993.
Zahl: 53/1992

Betrifft: Beniitzungsbewilligung

Iexrroy Frau

2734 Puchberg

BESCHETID

Die:Baubehdrde hat mit Bescheid vom ..J13,30..1992 , z1. ..53/1992

die Bewilligung 2%YY Erweiterung, einer mit, festen BRrennstaffen.betzie-
benen Zentralheizung auf eine vollautomatische lbefeuerte Zentralheizung

LR A R R e R R I T T T I S S T T T S T T T T I T T T R T T T T T T T T S O S T T S

in Puchberg am SChneeberg, Ig?qgg??‘l"?g.Jj.’.-l‘...CO.'.....l.l.......l.l

GmdStﬂCk Nr. 08.9IZC * 5 8 8 8 8 s 8 (] EZ- L] g-tg?l LN L KG L .si'tlol].dz.e.ntktairt-t.hﬂl . = @ 8 &
Haus Konskr.Nr .S:L.('::I:I.LJ:I}% .1 égteilt ;
Neach Erétattung der Vollendungsanzeige wurde am .. 19‘08’1993 eine

Endbeschau vorgenommen. Aufgrund des Eprgebnisses dieser Beschesu ei-
geht nachetehender

Spruch

Der Biurgermeister als Baubehtrde I. Instanz stellt gem. § 111 NO Bau-
ordnung fest, daB das Vorhaben bewilligungsgem&B ausgefiihrt worden ist
und erteilt daher die e 531 :

Benittzu ng,ﬂb e""w"i.,l-.l igung ..

Die geringfigigen, in der Niederschrift angefithrten Abweichungen - und
der vorgelegte Auswechslungsplan - werden nachtriglich genehmigt. Die
Bewilligung wird an die auflésende Bedingung gekniipft, daB die in der
Niederschrift angefilhrten M#ngel innerhalb der gesetzten Frist be-
hoben und die aufgezeigten MaBnahmen durchgefthrt werden. Dem Ge-
meindeamt ist hiertiber eine schriftliche Vollzugsmeldung zu erstatten.
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DER BURGERMEISTER DER MARKTGEMEINDE PUCHBERG AM SCHNEEBERG

Puchberg a.Schbg., .13s0ktober 199

Zahl: $3/1992
Betrifft: Baubehdrdliche Bewilligung

Beumen /Frau
Mazgaretha Haberler

2734 Puchberg a. Schbg.

. B E SIGHHIEL'D

Der Birgermeister als Baubehdrde 1. Instang erteilt Iﬁnen iber das
Ansuchen vom_<2 140941992 und auf Grund des Ergebnisses der Bauverhand-
lung vom 121041992 gemdB § 92 Abs. 1 Ziffer 8 der NO Bauordnung
die

B'e wil ; igung
Zur Erueiterung einezr mit festen Brennstoffen betriebenen Zentrale
heizung auf eine vollautomatische Slbefeuerte Zentralheizung

in Puchberg am Schneeberg; Neusserweg 11, k.. B
auf-der-Parz%lieﬂ 892 , Ez. 497 g, Stolzenudzth,

Das Protokoll iiber die Bauverhandlung liegt in beglaubigter Abschrift
bei und bildet einen wesentlichen Bestandteil dieses Bescheides. Die
Ausfihrung des Vorhabens hat nach MaBgabe der Sachverhaltsdarstellung
und der Baubeschreibung sowie der mit einer Bezugsklausel versehenen
Planunterlagen zu erfolgen; hiebei sind die in der Niederschrift an-
gefthrten Auflagen einzuhalten. :

Der Baubehtrde ist gem#B § 106 Abs. 3 der NO Bauordnung der Beginn der
Bauausfihrung und in den F#llen der §§ 92 und 93 gem#B § 110 Abs.1 die
Vollendung des Bauvorhabens anzuzeigen. Der Vollendungsanzeige sind
Rauchfang- u. sonstige technische Befunde (Elektroinstallation, Dicht-
_heitstest mﬁn etc.) anzuschlieBen. : :
Gem#B § 103 der NO Bauordnung erlischt das Recht aus diesem Bescheid,
wenn die Ausftihrung des Bauvorhabens nicht binnen zwei Jahren nach
Eintritt der Recht heides onnen wur er das Vor-
haben nicht innerh on * Jal A.C d

endet ist. .
Vor Rechtskraft
nicht begonn







ist h. a. um die Bew

Der Biirgermeister in. . FPuchbe rg am Schneeberg ... .. . . . ... oo

2 33/1965 Lo il

Bewohnungs- und Beniitzungs-
bewilligung

CtHer Marggretenaherlar

woh;hlzg?n __'"*'p“"'hbe’i"g" a.Schbg., Neushdrweg : § e

g5 und Bentitzungsbewilligung fir d.sm_.ninslam.aahtatn_ - =t ;
entitzungsbewilligt o Laston -d& mhna‘ rm-udi :

MNindremyesThapfaV i folath | poemdsespnn ‘n-l*"'-».fm wr , E
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Auf Grund des Ergebnisscs des am 6,4, . ... 1966 _ vorge
w:rdlnem:t auf Grund des § 111 de:Baaor]-:;;;';'.:_-_;;; iederdsterreich die
H "sfewanval

- und Beniitzungsbewilligung

mii- -




Dcr Bﬁrgermeister v. Puchberg a,Schbg.

71 33/1965

Puchberg a.Schbg. , am 12,Juldl 1963

Bescheid

wohnh,ﬁ in Puohb.rq am Sohnochorg, Neusserweg 11

ist um die Bewilligung zur Herstellung . @ines Rinder- und Schweinestalles . . .

s

Auf Grund dea Ergebnisses der am 29+ Juni - 1965 abgehaltenen Bauverhandlung und
‘der hiebei vorgelegtml’line erm!.e ich hiemit auf Grund der §§ 16 und 26 der Bauordnung fiir Niederdsterreich die

R endOiaiid alf} yotkadnoosl b o 1l = e
e acy ol Baubewxlllg'ung btk peep R Ao
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Bewohnungs- und Beniitzungs-
bewilligung.

4
Frau
wohnhaft in q/'j
ist h. a. um die Bewohnungs- und Beniitzungsbewilligung fiir
J eingeschritten.

L -
Auf Grund des Ergebnisses des am- / j % . 1@0rgenommencn Ortsaugenscheines

4 wird hiemit auf Grund des § 111 der Bauordnung fiir Niederosterreich die

Bewohnungs- und Benutzungsbewﬂhgung

, Kat.-Gemeinde = % Mw
Satle G N2, Konske Nee 2D, 3/?/

fiir den W(ﬁundstud{ Ni& z'E 2k

errichteten Neubau — Zubzr®— Emba-
frads . ‘

vorngmnwilﬂid_ELHumUung&npbmﬂhM

?3

>
e

t-_)w

{ fiA <

et
e s fr——ans.

, erteilt, nachdem der Bauwerber ung_der Baufiihrer

tverpflichtet haben ---%‘ ‘{% 47=—¢: e . 9'\

. Dl

/’ﬂ_ Die Verhandlungsschrift iiber den stattgefundenen Ortsaugenschein liegt in beglaubigter Abschrift bei und
— bildet cinen wesentlichen Bestandteil dieses Bescheides.
Die beschricbenen Planabweichungen werden hiemit nachtriglich genehmigt.

8L Dr. Lager-Nr. 293, — Usterreichische Staatsdruckerei, Verlag. 12758 57 a




¢ — und nimmt die Richtigstellung der Bau-

|
aufithrer — und !
[
%

3 ro1c) ren fes
Der Bausachverstindige stellt folgende Planabw cichung

pline i k. W. vor — und verlangt die nachtrigliche Richtigstellung ¢ :

i rspli 1 den Baufiihrer:
verlangt die Vorlage von Auswechslur&,sglnncnim#m b mm

- e oK MG

ler Baupline durch den B

Weiters stellc der Bausachverstindige folgende

Auf Gplind dieses Ergebnisses der Kollaudierungsverhandlung — und der Erklirung des Bauwerbers, die
'y
L 19@ zu beheben — uerd—der—Eridarung

des Baufiihrers, die Pline bis zu diesem Termin-richeierustetter—nuszuwedseir = wird seitens der Vertreter

der Gemeinde folgendes beantragt:

Erteilung der Bewohnungs- und Beniitzungsbewilligung — unter nachtriglicher Genehmigung der vor-

beschriebenen Planabweichungen.

ewilligung erst nach erfolgter Behebun estgestellten

Erteilung der Bewohnungs- und Beniitz

Mingel — und nach erfolgter Richtigst€llung der Pline — und nach erfolgter Vorfaige von Auswechslungs-

plinen — und nach erfolgtep-Abhaltung einer neuerlichen Kollaudierung,

f Bewohnungs- und Beniitzungsbewilligung ~Us folgenden Griinden: /

/

Verweigerung

e e e

- 7

ein Einwand erhoben wird, schlieft der Verhandlungsleiter nach erfolgter Veflesung
die Verhandlung. B Ao fenen 2




Der Biirgermeister R

92 77
S s, Hers, g, Iy G g

Baubewilligung,. i
Bescheid

wohnhaft in ./ 2%

ist um die Bewilligung zur Herstellung .~ # 7 U7

2

Ll

eingeschritten.

Auf Grund des Ergebnisses der amﬂ > M %—abgehaltenen Bauverhandlung und

der hiebei vorgelegten Pline erteile ich hiemit auf Grund der §§ 16 und 26 der Bauordnung fiir Nieder-
osterreich die

Baubewilligung

fiir die Errichtung eines Neu-_—c'ifu. Mmbaues — einer gassenseitigen Einfriedung — auf dem Grund-
stuck Nﬁ ‘z'/E-‘-Z £ , Kat.-Gemeinde M% &Wf‘“

Konskr -Nr s L

Die Verhand[ungsé&irf& tiber die du;f&gcfﬁh_rte Bn}_x
l:uldet emen wesentlichen Bes:andtell dieses Besdleldes DI""m
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