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Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 107, Gst. Nr. 68/3, mit den darauf befindlichen
Gebauden, KG 64013 Pinggau, BG Furstenfeld, in 8243 Flirstenfeld, Griesstrae 1, be-
tragt

€ 156.000,--

1/12 Anteil € 66.300,--

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

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



1 ALLGEMEINES

1.1 Lokalaugenschein:

Der erforderliche gerichtliche Lokalaugenschein fand am 19.09.2025 statt, dieses Datum gilt

auch als Bewertungsstichtag.

Anwesende Personen:
e Martin STOGERER - Verpflichtete Partei

1.2 Fragestellung an den SV:

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

Einlagezahl 107
Katastralgemeinde 64013 Pinggau
Anteil 1/2

BLNr. 5

1.3 Grundlagen und Unterlagen der Wertermittlung:

Besichtigung und Aufnahme von Liegenschaft und Gebaude / Gebauden.
2.  Auszug aus der digitalen Katastermappe - DKM (die darin dargestellten
Grenzen wurden fur die Erstellung des Gutachtens herangezogen und nicht
in der Natur Uberpruft).
Grundbuchsauszug.
Plan vom Wohnhaus, Juli 1987.
Baubeschreibung betreffend Umbau.
Bescheid betreffend Umbau vom 09.09.1987, GZ: 131/9-88/1987.
Bescheid betreffend Kollaudierung Umbau vom 11.05.1993, GZ: 131/9-44/1993.
Angaben Uber die Bauplatzeignung vom 07.05.2016 betreffend das Grundstiick 68/3,
KG 64013.

© N e g bk w
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10.
11.

12.

13.
14.

15.

16.
17.

18.
19.
20.
21.
22.

23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.

Einreichplan betreffend Errichtung eines uberdachten Stellplatzes und Errichtung der
erforderlichen Retentionsmalinahmen vom 07.05.2016, Plan Nr. E113/15/2016.
Baubeschreibung Stellplatz vom 07.05.2016.

Bescheid betreffend Errichtung eines Uberdachten Stellplatzes und Errichtung der er-
forderlichen Retentionsmalinahmen vom 20.06.2016, GZ: 131/9-83/2016.

Mitteilung nach § 21 Steiermarkisches Baugesetz (meldepflichtige Bauvorhaben)
vom 17.05.2021 betreffend Errichtung eines Gerateschuppens.

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

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

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

Facility Management.

.Praxis der Grundsticksbewertung“ von Gerardy / Mdckel / Troff.

»~ochatzung und Ermittlung von Grundstuckswerten® von Simon / Kleiber / Rossler.
,verkehrswertermittlung von Grundstucken® von Kleiber.

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

,Liegenschaftsbewertung“ von Kranewitter.

»,Handbuch des Liegenschaftenschatzers“ von Naegeli.

,0er Wert von Immobilien von Seiser / Kainz.

BKI-Baukosten — Statistische Kennwerte fur Gebaude.

Das Osterreichische Liegenschaftsbewertungsgesetz.
.Liegenschaftsbewertungsgesetz® von Stabentheiner.

JJmmobilienbewertung Osterreich® von Bienert / Funk.

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

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

Immobilien- und Vermdogenstreuhander.
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34. Nutzungsdauerkatalog des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich
zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, Landesverband Steiermark und Karnten.

35. Zeitschrift ,Sachverstandige®.

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

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

38. ,Exekutionsordnung (EO)“ in der derzeit gultigen Fassung.

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

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

dernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

1.4 Erklarung des Sachverstiandigen:

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

stellt.

Aufgrund der oben angefuhrten Unterlagen sowie meiner Kenntnis der Liegenschaft ergibt
sich daher folgender Befund.
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2 BEFUND

2.1 Grundbuch:

-ﬂ§12 REPUBLIK OSTERREICH : G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 64013 Pinggau EINLAGEZAHL 107
BEZIRKSGERICHT Fiirstenfeld

KAk kAKX A A K KA KA AR AR R KA AR AR A AR A A A AR A A AR AR A AR KA A AR I AN A AR A A AR A ARk kA hk kA ko k ko ki ok ok ok ok ok ok ok

Letzte TZ 3560/2025
Einlage umgeschrieben gemdR Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

hkkkhkdkkkkkkhhkhkhhkxhkhhhk Ak hhkhhhkkhdohd N kokkkddkkkokdkkdhokkkk ko hdkdok ok kokook ok ok & ko kokhx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
68/3 GST-Flé&che 949
Bauf. (10) 139
Garten (10) 810 Griesstrafe 1
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Geb&ude)
Garten(10): Garten (Gdrten)
AKAAT XX AAA A A A A A A A XAk hkkdkdkhkhdkhkkhkkdhkkkik Az dkdkkkokdkkkhkkdkkkkddkhkdkhbhkhkdkhhddkhhkhkhdhodhhkh
2 a 1746/2007 Anmeldungsbogen 2007-03-15 Zuschreibung Teilfldche (n) Gst
433/1 aus EZ 445, Einbez. in Gst. 68/3, .59
3 a geldscht
IR E R R EEEEEEEEE RS EREEEEEEEREEEEEEES] B (IR RS R RS E S SRR RS R R R R R R R EREEEEEEEEEEEEE]
3 ANTEIL: 1/2
Alois Stdgerer
GEB: 1960-08-27 ADR: Griesstrafe 1, Pinggau 8243
a 4673/1987 IM RANG 3116/1987 Kaufvertrag 1987-05-08 Eigentumsrecht
b 4444/1997 Adressanderung
5 ANTEIL: 1/2
Martin Stégerer
GEB: 1997-10-03 ADR: GriesstraBe 1, Pinggau 8243
a 4960/2023 Einantwortungsbeschluss 2023-03-01 Eigentumsrecht
EEE SRR R RS S E R SRR R EREEEEEEEEEEEEEEES C khkdkhkkdkkhkhkdkhkhkkbkhkhdkdkkkhkhdkhdkhhhhkhkdkhdxhxkn
10 auf Anteil B-LNR 5
a 3560/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon wvollstr EUR 21.854,80 samt Zinsen und
Kosten gem Beschluss 2025-06-13 filr
Steiermdrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft (FN
34274 d)
(21 E 33/25 f)

hhkkkkkkhkhkkhkkhhkkhkhkhhkkkkkkkrkkx TINWEIS **kkkhkoekskk ko k ko dok ko k xokokdkkodkk ok kokokhoh

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Vor dem 01.07.2013 war diese Einlage im Bezirksgericht Hartberg.

Kk hk Ak hAhhhkhkhkhhk kA ARk khkhk kAR Ak hkhkh ok ok kkkhh ok ko kkk ok khk ok k ok kk khk ok ok ok ko k ok ok ko ok ok ok k &k ok & & & &

Grundbuch 02.09.2025 15:55:05
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AuRerbucherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berucksichtigung, wenn sie dem

Sachverstandigen bekannt gegeben wurden.

Anmerkung:
Der Bewertung wurden die grundbucherlichen Flachenangaben ungepruft zugrunde gelegt

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

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

2.2 Lage:

Dieses Grundstiick mit dem darauf befindlichen Gebaude liegt am Ortsrand von Pinggau,
an einem Kreuzungspunkt beim Stadtleitenweg gelegen. Die Lage des Grundstlickes ist
nach Osten hingeneigt, die Figuration trapezformig. Die umliegenden Grundstucke sind so-
weit recherchiert und bekannt mit Wohn- und Nebengebauden in aufgelockerter Bauweise
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2.3 Flachenwidmung:

Wie dem Auszug aus dem digitalen Atlas Steiermark zu entnehmen sowie It. Auskunft der
Gemeinde ist das Grundstick als ,DO — Bauland, Dorfgebiet (0,2-0,6)“ gewidmet.

Steiermark

% Das Land|  Dijgitaler Atlas Steiermark

© GIS-Steiermark, BEV, Adressregister (6008/200€) Zweck
Keine Haftung fur Verfugbarkeit, Vollstandigkeit  Erstellerin:
d Richtigkeit der Darstellung. Karte erst
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2.4 Kontaminierung:

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

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

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

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

e Altlasten

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

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

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

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

standlichen Liegenschaft. Probebohrungen, welche zu gutachtlichen Ergebnissen zu dieser

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Thematik fuhren, liegen diesem Gutachten nicht zugrunde und werden generell nur auf aus-
drickliche Anweisung des Auftraggebers durchgefihrt. Die Bewertung erfolgt daher unter

der Annahme, dass das Grundstiick kontaminationsfrei ist.

Altlasten-GIS:

= Bundesministerium
Land- und Forstwirtschaft,

umweltbundesamt® Alﬂasten por‘ta' Klfmuecond Dimweltschukz,

Regionen und Wasserwirtschaft
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Legende
Flachen
Flachentyp
D Altlast Altablagerung D Altstandort
Status
D erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet I:] beurteilt "keine Altlast” Altlast vorgeschlagen
. Altlast dekontaminiert vorgeschlagen . dekontaminiert
gesichert vorgeschlagen - gesichert D Beobachtung abgeschlossen vorgeschlagen

|i Beobachtung abgeschlossen

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

festzustellen.
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2.5 MaRe:

Die zur Berechnung erforderlichen Malie wurden gemessen.
S

2.6 Ver- und Entsorgungsleitungen:

Strom-, Wasser-, Kanal- und Fernwarmeanschluss sind dem Grundstiick bzw. dem Wohn-
gebaude zugeleitet.

2.7 Infrastruktur:

In der Marktgemeinde Pinggau sind samtliche infrastrukturellen Gegebenheiten, wie 6ffent-

liche Haltestellen (Bus), Gaststatten, Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Gebrauch,
Kinderbetreuungseinrichtung, Schulen, Banken, etc. in Pinggau vorhanden.
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2.8 Nutzung:

Das Gebaude war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme bewohnt.

2.9 Gebaudebeschreibung:

2.9.1 Wohngebaude:

Der genaue Errichtungszeitpunkt des Hauses ist nicht bekannt und liegen diesbezuglich
auch keine Plane und Bescheide vor. Vorliegend ist ein Baubescheid mit Einreichplan aus
1987 fur Umbauarbeiten, mit einer dazugehdrigen Benutzungsbewilligung aus 1993.

Das Wohnhaus hat rechteckige, langgestreckte Grundrissform und besitzt ein Erdgeschoss

mit einer kleinen Unterkellerung.

Der Keller grofteils unter Niveau dient ausschlie3lich Abstell- und Lagerzwecken.

Im ERDGESCHOSS sinsd an Raumlichkeiten vorhanden: Kiche, Wohnzimmer, Abstell-
raum unter der Stiege, WC, Badezimmer, 2 Schlafzimmer, Zimmer sowie Vorraum und
Gangflache.

Uber dem Wohnhaus besteht ein nicht ausgebauter Dachraum.

Die AufschlieBung und Erreichung erfolgen von der offentlichen Strale aus. Zugang und

Zufahrt sind von der Sudseite aus gegeben.

Technischer Bericht — soweit ersichtlich, angegeben und den Unterlagen zu entneh-

men:

Fundierung: Vermutlich Betonfundamente.

Kellermauerwerk: Massiv, aufgrund der Wandstarken vermutlich Beton.

Decken uber dem Keller: Ortbetondecke.

Erdgeschossmauerwerk: Lt. Angabe tw. noch altes Steinmauerwerk, tw. Ziegelmauerwerk.

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



14

Decke uber Erdgeschoss: Massivdecken, soweit vom Verpflichteten angegeben.

Dachkonstruktion: Holzsatteldach. Die Dachvorsprunge sind verkleidet.

Dachdeckung: Eternit-Rhomben-Deckung.

Wasserabfuhr: Regenrinnen und Ablaufrohre bestehen.

Raumlichkeiten und deren Ausstattunq:

Stiege zum Keller:

Zugang zum Keller vom Garten Uber eine Aufklapptlre-Holztlre, Gber Ausgleichsstufen

aus Beton, mit unzureichender Durchgangshohe.

KELLERRAUM:

Uber eine verzinkte Tiire abgeschlossen, vorhanden Betonboden, Wande einfach ver-

putzt, die Ortbetondecke unverputzt, kleinformatiges Holzfenster und eingebaut die Uber-
nahmestation von der Fernwarme, vorhanden die Hauptwasserzuleitung mit Wasseruhr
und Boiler, geschatzt 200 Liter Fassungsvermdgen, Uber die Fernwarme aufheizbar. Still-

gelegt ist ein alter Stadler-Ofen mit integriertem Boiler.

Die Fenster sind tw. mit aulBen liegenden Rollos versehen.

ERDGESCHOSS:

Kiche:

PVC-Boden mit Verfliesung im Ofenbereich, Wande/Decke gemalt, Ofenbereich und Ku-
chenschild verfliest, zwei einfligelige Kunststofffenster mit Rollo und Fensterbretter, ein
Heizkorper, sowie der Zugang Uber eine furnierte Glastlre mit Zarge. Dem Gebaude zuge-
horig eine Niro-Abwasche mit Armatur und aufgestellt ein Holzofen zusatzlich zur zentra-

len Beheizung.

Wohnzimmer:

PVC-Boden, Wande gemalt, Decke mit Paneelen verschalt, zwei einflugelige Kunststoff-

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



15

fenster mit Werzalitfensterbretter, zwei Radiatoren und furnierte Ture mit Zarge als Zu-

gang.

Abstellraum unter der Stiege:

PVC-Boden, Wande und Laufplatte der Stiege verputzt (eingeschrankte Raumhohe),
furnierte Ture mit Stock als Zugang.

WC:
FulRBboden/Wande verfliest, Decke Nut/Feder beplankt, Kunststofffenster kleinformatig, un-
durchsehbar, furnierte Ture mit Zarge und Flachradiator. Eingebaut Handwaschbecken mit

Kaltwasserhahn und aufgestellt ein Stand-WC.

Badezimmer:

FulRboden verfliest mit Bodenablauf und Rissschaden, Wande verfliest, Decke Nut/Feder-
beplankt, furnierte Tlre mit Zarge, kleinformatiges flaches Kunststofffenster undurchseh-
bar verglast und ein Heizkdrper. An Einrichtungsgegenstande Wanne und Dusche mit Ar-
maturen, bei der Dusche eine Spritzschutzwand und ein Waschbecken mit Armatur,
Waschmaschinenanschluss besteht.

Schlafzimmer:

Laminatboden, Malerei Wande/Decke, furnierte Ture mit Zarge, Kunststofffenster einflige-
lig mit Rollo, Fensterbrett und Heizkorper.

Schlafzimmer 2:

PVC-Boden, Malerei Wande/Decke, zwei Kunststofffenster einfligelig mit Werzalitfenster-
brett, Heizkorper, furnierte Ture mit Zarge.

Zimmer:
PVC-Boden, Malerei Wande/Decke, Kunststofffenster einfligelig mit Fensterbrett, ein

Heizkorper, furnierte Tlre mit Zarge.

Vorraum und Gangflache:

PVC-Boden, Wande gemalt, der Dielenbereich mit einer Holzdecke, der Gangbereich
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ohne Holzdecke mit einem Durchgangsbogen aus Ziegeln, zur Hofseite hin eine Eingangs-
tire Alu als Sicherheitstire ausgefuhrt mit zylindrischem Schloss und kleiner Glaslichte,
ein einfligeliges Kunststofffenster mit Rollo, Heizkdrper besteht, sowie Elektrozahler ein-

gebaut.

Stiege zum Dachboden:

Aufschiebbare Tlre zum Dachboden, vom Vorraum aus vorhanden eine steile, gewen-

delte Betonstiege im Rohzustand.

DACHBODEN:

Betonfl6z mit Warmedammung als Provisorium in einem Teilbereich, der Dachstuhl als

Kaltdach ausgefuhrt, im Giebelbereich zwei Kunststofffenster einfliigelig, im Dachflachen-

bereich zur Strale ein Velux-Dachflachenfenster. Ersichtlich sind zwei Kamine, gemauert.

Innenwandgestaltung: Wand- und Deckenflachen sind verputzt und gemalt, Sanitarbereiche

sind verfliest.

Fassadengestaltung: Warmedammsystem, dunnwandig, mit Silikatputz. Die Sohlbanke be-

stehen aus Kunststein.

Beheizung und Warmwasserbereitung: Diese erfolgt zentral Uber Fernwarme, mittels Radi-

atoren. Eine FuBbodenheizung besteht nicht.

Anschlisse: Strom-, Wasser-, Kanal- und Fernwarmeanschluss sind vorhanden.

Bau- und Erhaltungszustand: Trotz Sanierung und Umbau sind Abnutzungs- und Zeitscha-

den vorhanden. Beim Kellermauerwerk ist kapillare Feuchte untbersehbar.
Das Gebaude entspricht dem Errichtungszeitpunkt, sowohl die Grundrissform als auch die

Technik, und nicht heutigen Standard.

2.9.2 Carport:

FUr dieses Carport liegt eine Bauanzeige aus 2016 mit einem Einreichplan vor.
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Das Carport hat Bitukiesboden, die aufgehende Konstruktion ist zur Ganze in Holz herge-
stellt und besteht ein Pultdach mit Trapezblechbahnen gedeckt. Zweiseitig ist ein Wind-
schutz angebracht, mit einer offenen Holzverkleidung. An der Rickseite besteht eine Holz-

tire zum Garten.

Offentliche Anschlisse sind keine zugeleitet. Der Zustand ist als gut zu bezeichnen.

2.9.3 Gartengerateraum mit tiberdachter Terrasse:

Fur dieses Gebaude liegt eine Mitteilung nach § 21 Steiermarkisches Baugesetz vor.

Die Fundierung besteht soweit den Unterlagen zu entnehmen aus einer Plattengrindung.

Die aufgehende Konstruktion ist zur Ganze in Holzriegelbauweise errichtet.

Der Gartengerateraum ist zur Ganze geschlossen und sind die Riegelwande aulRenseitig
mit Holz verkleidet und besteht eine Ture als Zugang. Im Gartengerateraum ist ein Kunst-
stofffenster eingebaut. Raumseitig ist dieser mit OSB-Platten verkleidet.

Die Uberdachte Terrasse ist zur Gartenseite offen und nur zweiseitig mit Holz verkleidet.

Der Stromanschluss ist dem Gebaude zugeleitet, der Zustand erscheint gut und gebrauchs-
fahig.

2.10 AuBenanlagen und Einfriedungen:

Im Anschluss an das Haus besteht eine Einfriedung mit einem zweifligeligen Holztor und
einer Ture auf Betonsaulen montiert. Danach besteht zur Stralde hin die Einfriedung aus
einem Stabgitterzaun, wo gleichfalls ein Holzturl als Zugang vorhanden ist.

Das Traufenpflaster beim Haus besteht aus Betonfloz.

Im sudseitigen Bereich ist eine Stellplatzflache vorhanden, mit Verbundsteinen ausgelegt.
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Der Zugang zum Haus erfolgt Uber Holzstiegen, mit einem einfachen Gelander. Dieser Vor-
platzbereich ist Uberdacht und ist dieser Bereich in das Gebaude integriert (windfangartig

gestaltet).

Im Anschluss an das Wohnhaus und im Bereich der Nebengebaude ist eine Gartenflache

mit Begrianung vorhanden, welche mit Maschenzaun eingefriedet ist.

Im Garten aufgestellt ist eine Fleischselch sowie eine Gartenhitte von einem Bauhaus (Me-
tallhatte).
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3 BEWERTUNG

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

§ 5 Ertragswertverfahren und

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

achten entsprechend begrundet.

§ 4 LBG - VERGLEICHSWERTVERFAHREN

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

Das Vergleichswertverfahren ist somit zur Bewertung von unbebauten Grundstiucken, vor

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

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

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

bend sind.

§ 5 LBG - ERTRAGSWERTVERFAHREN

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

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

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

Ublicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung.

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

Mietertragnissen anzunahern.

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

die notwendige Gesamtrendite zu erreichen.

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

gesetzt.

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

vermieteten Eigentumswohnungen.

§ 6 LBG - SACHWERTVERFAHREN

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

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

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

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

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

wertungskriterien.

VERKEHRSWERT

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

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

Der ermittelte Wert berlcksichtigt die zum Bewertungsstichtag bekannten Marktverhait-

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

ren ausgewiesenen Zwischenwert (Sach- und Ertragswert) anzunahern.

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

wicklungen sowie unter bestimmten Voraussetzungen von bebauten Liegenschaften.

Das Residualwertverfahren ist besonders geeignet bei:

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

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

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

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

bauten Liegenschaften.

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

ist beispielsweise die Berechnung eines Entwicklungsgewinns.

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

Bauzeitraum.

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

nebenkosten der tragbare Bodenwert errechnet.

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

gangsparameter.

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

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

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

sierungen, mietfreie Zeiten, Instandsetzungen, etc. verursacht.

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

Terminal Value

— 6 ot ot ot ot ot t ..

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

~ ~ ~ T ~
Diskontierung mit Kapitalisierung mit
Diskontierungszinssatz Kapitalisierungszinssatz

Es bedeutet:

u Ein-fAuszahlungslberschuss
t Periode auf Jahresbasis

fo Bewertungsstichtag

n Anzahl Perioden des Detailprognose-Zeitraumes

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

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

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

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

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

am Ende des Detailprognosezeitraumes ein fiktiver VerauBerungserlos der Immobilie
durch Kapitalisierung errechnet, der ebenfalls auf den Bewertungsstichtag abgezinst wird.
Es wird sohin der Barwert, der sich im folgenden Jahr nach der Phase | ergibt, auf den

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



26

Bewertungsstichtag diskontiert. Insofern erfolgt eine pauschale Betrachtung der zweiten
Phase Il auf Basis eines reprasentativen Jahres. Der zugrundeliegende KAPITALISIE-
RUNGSZINSSATZ muss alle wertrelevanten Entwicklungen in der Phase Il bericksichtigen
(,Growth-Yield®). In diesem Zinssatz ist nicht nur ein mogliches Wachstumspotenzial einzu-
beziehen (bedeutet einen reduzierten Zinssatz), sondern auch die fortschreitende Alterung
der Immobilie und die zunehmende Prognoseunsicherheit (Erhhung des Zinssatzes). Wei-
ters wird der Kapitalisierungszinssatz als ewige Rente gerechnet, wodurch auch noch Dif-
ferenzen bei kirzeren Restnutzungsdauern einzuberechnen sind (Erhdéhung des Zinssat-
zes).

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

kinftigen Veranderungen.

VERFAHRENSAUSWAHL

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

nach oben oder unten berichtigt werden.

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

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

nisse im redlichen Geschaftsverkehr Bedacht zu nehmen.

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

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

dergrund steht.

Ermittlung des gemeinen Wertes:

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

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

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

ALLGEMEINES

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802 Pkt. 3.3)

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

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

achten Uber den Zustand der Gebaudesubstanz.

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

Einheitswert kein Riuckschluss auf den tatsachlichen Verkehrswert gezogen werden kann.

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

einrichtungen.

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

Verarbeitung konnen daher nicht eingeschatzt werden.

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

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

gen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

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

oder Vermutungen beruhen.

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

lichen Begehung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

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

ten keine rechtlichen Beurteilungen.

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

tungsanspruch besitzt.

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Auch wurde ein solcher zur Bewertung nicht erstellt,
nachdem sich die Beauftragung ausschlief3lich auf eine Bewertung der Immobilie bezieht.

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

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

berichtigen.

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

von der Gemeinde bekannt gegeben.

Im Gutachten enthalten das Gebaude samt gebaudegebundener Installationen wie Hei-

zung, Wasser und Sanitar.
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3.1. Wertermittlung:

1. Grundwert:

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

ung, die Ausnutzbarkeit und der ErschlieBungsgrad berucksichtigt.

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

durch Zu- und Abschlage zu berucksichtigen sind.

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

Mittelwert aller Vergleichsgrundstlicke.

Vergleichspreise

12 Kaufdat./Jahr KG ?r:ﬁf Kaufpreis Preis/m? Abz:l;'lag ::::;’I‘:
2386/2023 10.11.2023 64013 846 30 709 36,30 4,0% 37,75
7648/2021 06.07.2021 64013 832 29 120 3500 12,0% 39,20
6418/2020 10.06.2020 64013 985 35 574 36.12]  16,0% 41,90
8207/2020 05.10.2020 64013 924 33 439 36,19 16,0% 41,98
4661/2020 02.01.2020 64013 891 28512 32000  20,0% 38,40

MITTELWERT €/ m? 39,8
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GST. 68/3

949 m? a € 40 / m? € 37 960,00

GRUNDWERT € 37 960,00

2. Bauzeitwertermittlung:

Netto-Grundflache nach ONORM B 1800.

2.1. Bauzeitwert:

Die Ermittlung des Bauzeitwertes erfolgt nach Nutzflache, Brutto-Gescholdflache bzw.

Rauminhalt.

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

zeitwert.

2.1.1. Wohngebaude:

Topografische Aufstellung nach Nutzflache:

3,39 X 6,02 = 20,41 m?
= 20,41 m?
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EG:
Kiche 5,63 X 2,64 = 14,86 m?
Wohnzimmer 3,73 X 3,91 = 14,58 m?
0,37 X 2,14 = 0,79 m?
Abstellraum 2,60 X 1,06 = 2,76 m?
WC 0,95 X 2,04 = 1,94 m?
Badezimmer 3,71 X 2,20 = 8,16 m?
Schlafzimmer 1 3,72 X 3,50 = 13,02 m?
0,40 X 1,90 = 0,76 m?
Schlafzimmer 2 2,80 X 5,00 = 14,00 m?
Zimmer 2,86 X 3,56 = 10,18 m?
Vorraum und Gang 4,96 X 1,17 = 5,80 m?
3,85 X 3,69 = 14,21 m?
0,53 X 1,22 = 0,65 m?
0,38 X 1,47 = 0,56 m?
= 102,27 m?
Baukosten:

Die Baukosten an diesem Geb&ude werden nach vom Osterreichischen Statistischen
Zentralamt veroffentlichen Zahlen, wie Baukostenindex, Baupreisindex, Verbraucher-
preisindex usw. sowie den Richtlinien bzw. Richtsatzen der Wohnbauférderung fir das
jeweilige Bundesland bzw. meinen eigenen Erfahrungen ermittelt. Die dem Herstellungs-
wert zu Grunde gelegten Preise pro m? Nutz- bzw. bebauter Flache bzw. pro m* um-
bauter Raum sind von ortsiblichen Herstellungskosten bzw. Baupreisen fur vergleich-
bare Gebaude zum Bewertungsstichtag abgeleitet.

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

baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden musste.
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NFL x  Nutzflachenpreis = BK

KG: 20,41 X € 800,00 € 16 328,00
EG: 102,27 X € 2 300,00 € 235 221,00
€ 251 549,00
+ 20 % Umsatzsteuer € 50 310,00
€ 301 859,00

Hievon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des

Alters, fur die bisherige Abnitzung und Amortisation

sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle

und unzeitgemale Gestaltung, ungunstige bauphysika-

lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).
54% von € 301 859,00 -€ 163 004,00
€ 138 855,00

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

standsnoten von 1-5 vergeben.

1 neuwertig mangelfrei (Bez. Heideck: neu ohne Reparaturen

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

3 deutlich reparatur- und instandsetzungsbedurftig (reparaturbedirftig)
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umfangreiche Instandsetzungen erforderlich (grof3ere Reparaturen
erforderlich)

5 abbruchreif, wertlos

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

gend dargestellt Abwertungen vorgenommen werden:

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

abzuglich Berucksichtigung der Zustandsnote
3,25 = 25,03% -€ 34 755,00
Bauzeitwert € 104 100,00
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2.1.2. Carport:

Topografische Aufstellung nach Nutzflache:

5,34 X 8,68 = 46,35 m?
Baukosten:
NFL x  Nutzflachenpreis = BK
46,35 X € 400,00 € 18 540,00
€ 18 540,00
+ 20 % Umsatzsteuer € 3 708,00
€ 22 248,00
Hievon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des
Alters, fur die bisherige Abnutzung und Amortisation
sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle
und unzeitgemalle Gestaltung, unglnstige bauphysika-
lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).
23% von € 22 248,00 -€ 5117,00
€ 17 131,00
abzuglich Berlcksichtigung der Zustandsnote
2,50 = 8,09% -€ 1 386,00
Bauzeitwert € 15 745,00
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2.1.3. Gartengeratehiitte mit ilberdachter Terrasse:

Topografische Aufstellung nach Nutzflache:

3,14 X 4,76 = 14,95 m?
2,87 X 2,90 = 8,32 m?
= 23,27 m?
Baukosten:
NFL x  Nutzflachenpreis = BK
23,27 X € 500,00 € 11 635,00
€ 11 635,00
+ 20 % Umsatzsteuer € 2 327,00
€ 13 962,00
Hiervon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des
Alters, fur die bisherige Abnitzung und Amortisation
sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle
und unzeitgemalle Gestaltung, unglnstige bauphysika-
lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).
20% von € 13 962,00 -€ 2792,00
€ 11 170,00
abzuglich Berlcksichtigung der Zustandsnote
2,50 = 8,09% -€ 904,00
Bauzeitwert € 10 266,00
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2.1.4. AuBenanlagen und Einfriedungen, inkl. Blechhiitte:

Bauzeitwert € 4 800,00

Zusammenstellung - Sachwert

1. Grundwert: € 37 960,00

2.1. Bauzeitwert:

2.1.1. Wohngebaude: € 104 100,00
2.1.2. Carport: € 15 745,00
2.1.3. Gartengeratehitte mit Gberdachter Terrasse: € 10 266,00
2.1.4. Aulienanlagen und Einfriedungen, inkl. Blechhutte: € 4 800,00
SACHWERT € 172 871,00
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3. Ertragswert:

Erlauterungen zur nachfolgenden Berechnung:

Rohertrag:

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

einschliellich Vergutungen.

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

werden.

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

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

Reinertrag:

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

fallwagnis zu bereinigen, um den Reinertrag zu erhalten.

Bewirtschaftungskosten:

Die im Ertragswertverfahren zu berlcksichtigenden Bewirtschaftungskosten setzen sich
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aus folgenden Einzelpositionen zusammen:
- Verwaltungskosten

- Betriebskosten

- Instandhaltungskosten

- Mietausfallwagnis

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

Instandhaltungsmafnahmen auf den Mieter Ubertragen werden.

Verwaltungskosten:

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

lichen und freiwilligen Prifungen des Jahresabschlusses sowie der Geschaftsfihrung.

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

- Buchhaltung

- Mieteingang, Mietanpassung, Mietanderung

- Rechnungsprufung, Zahlungsverkehr

- Organisation von Instandhaltungsarbeiten

- Jahresabschlussrechnung

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

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

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

kosten angesetzt.
Die Verwaltungskosten betragen durchschnittlich 3 bis 8 % des Jahresrohertrags; bei
nur einem oder wenigen gewerblichen Grol3mietern kann dieser Satz auf 1 bis 2 % des

Rohertrags sinken.

Betriebskosten:

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

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

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

wirtschaftungskosten zu bericksichtigen.

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

Rahmen einer ordnungsgemalen Bewirtschaftung entsprechen.

Instandhaltungskosten:

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Er-
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haltung des bestimmungsgemalien Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Nutzungsdauer aufgewendet werden mussen. Sie umfassen sowohl die fur die laufende
Instandhaltung als auch die fur die Instandsetzung einzelner baulicher Teile aufzuwen-
dender Kosten. Demzufolge dient der Ansatz der Instandhaltungskosten auch zur
Deckung der Kosten von Instandsetzungen, nicht jedoch der Kosten von Modernisier-
ungsmalnahmen. Die Instandhaltungskosten fur Gebaude liegen je nach Alter und

Zustand des Gebaudes etwa zwischen

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

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

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

auf den Mieter umgelegt werden.

Mietausfallwagnis:

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

folgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

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

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

der Mieter sowie der konjunkturellen Lage hinzu.

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

zwischen 5 und 10 % eingeschatzt werden.

Restnutzungsdauer:

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

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

baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-

sichtlich noch genutzt werden kdnnen.

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

und Stabilitat abhangt.

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

Das bedeutet, dass diese Erneuerungsinvestitionen keine Verlangerung der Gesamt-

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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lebensdauer bewirken. Sie sind notwendige turnusmaRig erfolgende Leistungen, die die

Gesamtlebensdauer sicher stellen.

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

bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-

schaftlich genutzt werden kénnen.

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

Restnutzungsdauer gesondert zu erlautern.

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

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

schaftliche Nutzungsdauer.

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

konnen.

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

haltungsaufwand fuhren zu keiner Verlangerung der Lebensdauer.

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

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

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

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

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

schaften einem geringeren Risiko unterliegen als gewerblich oder industriell genutzte.

Wie beim Bankgeschaft gilt:
niedriges Risiko — niedrige Verzinsung

hohes Risiko — hohe Verzinsung

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

Empfehlung abgegeben:

Lage
Liegenschaftsart
hochwertig sehr gut gut maig

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

It 40-6,0 % 45-65 % 50-7,0% 6,0-8,0 %
iegenschaft

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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e e 45-7,0% 50-7,5% 55-8,0% 6,0-9,0 %

iegenschaft

Gewerblich genutzte Q Q % o

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

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

Landwirtschaftliche

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

Forstwirtschaftliche

Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

Berechnung des Ertragswertes:

Nachhaltig erzielbarer Rohertrag per Monat - fiktiv: € 765,00

Nachhaltig erzielbarer Rohertrag per Jahr: € 9 180,00
-2,0% Verwaltungskosten -€ 184,00
-0,8% Instandhaltungskosten von den Herstellungskosten -€ 2 705,00
-3,0% Mietausfallswagnis -€ 275,00

abzugl. Verzinsungsbetrag des Grundwertes 45% -€ 1 708,00

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 4 308,00

Restnutzungsdauer i. M.: 38 Jahre

Kapitalisierungszinsful3: 4,5%

Vervielfaltiger: 18,05

Ertragswert der baulichen Anlagen: € 77 759,00

zuzuglich Grundwert: € 37 960,00

ERTRAGSWERT € 115 719,00

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

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

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

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

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

darzustellen, wurde auch eine fiktive Ertragswertermittlung vorgenommen.

Der Verkehrswert der Liegenschaft mit der EZ 107, Gst. Nr. 68/3, KG 64013 Pinggau,
BG Furstenfeld, mit den darauf befindlichen Gebauden in 8243 Pinggau, Griesstralde 1,
wird daher unter Berucksichtigung eines Marktanpassungsabschlages von 10%

mit gerundet

€ 156 000,00

(in Worten: hundertsechsundfiinfzigtausend)

festgelegt.

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

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Bewertung des 1/2 Anteils:

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

witter nachfolgend angefuhrte Abschlage vorzunehmen.

Miteigentumsanteil Abschlag

grofler 1/2 Anteil 5-8%

1/2 Anteil 10-15%

kleiner 1/2 Anteil 12-18 %

kleiner 1/4 Anteil 20%

Gegenwartiger Verkehrswert: € 156 000,00
1/2  Anteil € 78 000,00

abzuglich 15% Wertminderung infolge der durch die

Eigentumsgemeinschaft bedingten Erschwernisse in Verwaltung,

Verkaufsmdglichkeiten usw. € 11 700,00

Verkehrswert - Anteil € 66 300,00

(in Worten: sechsundsechzigtausenddreihundert)

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

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

Wohngebaude

Bayer & Bayer

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

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Stiege zum Keller.

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Keller.

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige

Bayer & Bayer
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ERDGESCHOSS
Kliche

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Wohnzimmer

Abstellraum unter der Stiege

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Badezimmer

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Schlafzimmer 1

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Schlafzimmer 2

Zimmer

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige



58

Vorraum und Ganflachen

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Stiege zum Dachboden.

Dachboden.

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Carport

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger

. zert. Sachverstandige
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19/09/2025

Bayer & Bayer

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

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Gartengerateraum — Innenaufnahme.

Bayer & Bayer

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

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Blechhiitte.

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 64013 Pinggau EINLAGEZAHL 107
BEZIRKSGERICHT Firstenfeld

L R R R S R R R R e i R i b g I R i i 1

Letzte TZ 3560/2025
Einlage umgeschrieben gemd&BR Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

LR RS SRS SRS R EEEE SRS RS SRR SRS Al hhkkdhkhkhkdhhkhkhhk Ak dhhkhkhkkhkhkhhkkhkhhhkkhhhkkhkkhxk

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
68/3 GST-Flache 949
Bauf. (10) 139
Garten (10) 810 GriesstraBe 1
Legende:
Bauf. (10) : Baufldchen (Geb&dude)
Garten(10) : Ga&rten (G&rten)

KA KRA A A XA XA A hA A d A A A A A dA Ak dAhkhkhkhkhkhhkkh ki Az Ak dhk Ak dkhkhhkhkhhkhkhkdkhhkhhkhhhkhkkhkhkhk ok dhhx*kkxk

2 a 1746/2007 Anmeldungsbogen 2007-03-15 Zuschreibung Teilfl&che (n) Gst
433/1 aus EZ 445, Einbez. in Gst. 68/3, .59
3 a geldscht
R R R IR b b b b i I R R R I I I S I S I I R I S S b b b b B R R R R I I R S I I I IR I S SR
3 ANTEIL: 1/2
Alois Stogerer
GEB: 1960-08-27 ADR: Griesstrake 1, Pinggau 8243
a 4673/1987 IM RANG 3116/1987 Kaufvertrag 1987-05-08 Eigentumsrecht
b 4444/1997 Adressdnderung
5 ANTEIL: 1/2
Martin Stdgerer
GEB: 1997-10-03 ADR: Griesstrake 1, Pinggau 8243
a 4960/2023 Einantwortungsbeschluss 2023-03-01 Eigentumsrecht
LR RS SRS R e R SRR SRR EEEEEEEEEEEEEEEEEE R C L R R R e I R R e R b R I I R IR R e
10 auf Anteil B-LNR 5
a 3560/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 21.854,80 samt Zinsen und
Kosten gem Beschluss 2025-06-13 fir
Steiermdrkische Bank und Sparkassen Aktiengesellschaft (FN
34274 d)
(21 E 33/25 1)

KA A KR A XA AAA XA AKX XA A XA A XA A A A A A XA kA hhxd** HINWEIS KA KA *A A A A A A A A A A A Ak hk kA hr kA hkhkhkhkhkhdkxkhhkxx*

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
Vor dem 01.07.2013 war diese Einlage im Bezirksgericht Hartberg.

R R R R i S I R R R R R I e I T S R R 3

Grundbuch 02.09.2025 15:55:05

Seite 1 von 1
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Baubeschreibung

Alois und Helene 5§ t B o e ¢ &

L

Name und Wohnort des Bauwerbers:

Baumgarten Nre 35, 6243 Pinggauyu

Art des Bauvorhabens (Neubau, Zubau, Umbau usw.) und Verwendungszwedk:

Umbau
Lage des Bauvorhabens: Gemeinde: Pinooay
Katastralgemeinde: Fingoay
Ortschaft: Finggay
StraBe:
Hausnummer: 62
Grundstiicksnummer: 59 We BEL3

bisherige Beniitzungsart: Baugrund

A. Bauplaiz
542

GroBe in m? laut Widmungsbescheid

Oberfldchengestaltung (z. B. eben, geneigt, trocken usw.)

ghan

Beschaffenheit und Tragféhigkeit des Untergrundes

sandiger, gteinicer Boden

hochster bekannter Grundwasserstand

héchster bekannter Wasserstand benachbarter Gewdésser samt deren Bezeichnung

Lawinengefdhrdung von woher s
Rutschgeféhrdung o

Hochwassergefdhrdung von woher

AnschluB an eine 6ffentliche Verkehrsfldche (Bezeichnung und Entfernung)
ca8e 300 m von der Landesstrale

Erdbewegungen zur Verdnderung der Hohenlage des BAUDIALZES .. oooosooosemiomsossesosesesos et

-

Sonstiges

Lagerzahl 235a. Bauwesen, Baubeschreibung. — Steierm. Landesdruckerei, Graz — 195-85
(Nachdruck nur mit Zustimmung der Sleierm. Landesdruckerei)

.»‘\_



B. Bauwerk
1. Allgemeine Angaben
135 594

bebaute Flache in m? umbauter Raum in m?

L 3¢5 und 4 m
Hohe des Bauwerkes gemdB § 5 der Stmk. BO. 1968

Anzahl der oberirdischen Geschosse ... L der Kellergeschosse ... e

Einbau von Schutzrdumen (Art, AusmaB usw.)

Raumhdhen 2..00..m
GeschoBhdhen 2:90..m
Gangbreiten 1,10 m

Breite und Steigungsverhé&ltnis der Stiegen

l.20 m - 17,5 /28 cm
Dachform Satteldach mit Walm
Schneefénger Bpin. Einpang
Gelanderhohen 1,0 m

Beheizung / Brennstoffe Zentralheizung- Teste Brennstoffe

Aufziige

Blitzschutzanlage

besonidere: LuftingSCinTICh OGN s e i i e i imiomin s

besondere BrandschutzmaBnahmen ...

besondere MaBnahmen fiir Warme- und Schallschutz

wa s

Gestaltung der AuBenfldchen der Wéande samt Farbgebung

Reibputz, helle Farbelung

Sonstiges




2. Konstruktive Angaben (Konstruktion, Baustoffe, Wandstirken usw.)

Gesamtkonstruktion (Stahlbetonskelettbau, Ziegelbau, Holzbau, usw.)

Ziegelbau

Art der Griindung vorhanden

bestehend

Fundamente
Kellermauerwerk bestehend
AuBenwénde bestehend
Innenwande 10 und 12 cm Hohlblockzieoel
Feuer- und Brandmauern vocoad
25 om
Stiegenhauswénde

Fertigteildecke 250ko/m2

Kellerdecken / Tragfahigkeit

eil
s ok demlem DEE s
GeschoBdedken / Tragfahigkeit Fertigteildecke 250 kg/m2

Stahlbeton 350 kg/m2

Stiegen / Tragféhigkeit

LG

Q

Dachkonstruktion / Dachdeckung / Dachneigung dparrendfch, Hramak

Dachraumausbau vorldufig nicht

Rauch- und Abgasfénge / Querschnitte
Schamotte 3 x ¥ 16

Aufzugsschéchte / Triebwerksrdume

Holz, PUC undFliesen

FuBboden
_ Holzverbundfenster
Fenster
Holz
Tiiren .

X om s om e

Sonstiges




C. Versorgungseinrichtungen und Aufienanlagen
Ortswvasserleitung

Art der Wasserversorgung

2 oo | -
Art der Abwasserbeseitigung Urtskanal

Art der Niederschlagswasserbeseitigung .....-.5Ekanal

Art der Miill- und Abfallbeseitigung Gemeindeabfanr
Energieversorgung BzL

Abstellflachen fiir Kraftfahrzeuge —

Sonstige Freiflichen samt deren Gestaltung

Art und Gestaltung bewilligungspflichtiger Einfriedungen

- ow

AuBenanlagen (z. B. Stiitzmauern, Freitreppen, Terrassen, Miill- u. Aschengruben, Brunnenschéchte,

Senk- und Sickergruben, Badebecken usw:)

Sonstiges

Unterfertigung:
SINGERS. CO
828«'55'1(“)9e il
TBERG
Yol 63382724120
/' ‘ Bauwer,ber: ) /Y Grundeigentiimer:
Ry /\ H)7fn s ‘ e £ R
Jdopau  Jllere ( ot {llew €

!



R ~— ARAY
T vl W Nt §
E\.‘fsi’:ﬁa‘!—'& ‘i\ rL-‘ L._.}\\” Ct r“.;_/
BHGAL

GZ: 131/9-88/1987 Pinggau, 1987-09-09

Betrifft: Alois u. Helene Stogerer
8243 Baumgarten Nr. 35;

Umbau beim Haus Pinggau Nr. 62.

BESCHETID

Mit der Eingabe vom 30. 7. 1987 haben Herr/Frau Algis und Helene
Stdgerer in Baumgarten Nr. 35 um die Erteilung der Baubewilligung
fiir die Errichtung von Umbauarbeiten beim Haus Pinggau Nr. 62
angesucht.

Bei der am 20. 8. 1987 durchgefihrten drtlichen Erhebung und mind-
lichen Verhandlung ergab sich nachstehender

Be fund

Die Bauwerber beabsichtigen beim Haus Pinggau Nr. 62 einen Umbau
durchzufihren.

Die AuBenmauern bleiben bestehen, sdmtliche Innenwédnde werden ent-
fernt und durch neue 10 cm starke Hohlblockziegelmauern ersetzt.

Der nordseitige Keller erhalt eine neue Massivdecke. Das gesamte
Erogescholl erh&lt ebenfalls eine neue Massivdecke. Der bestehende
Dachstuhl wird abgetragen und ruch einen neuen Krippelwalmdach-
stuhl ersetzt. Die Aufmauerung betrdgt 60 cm. Das Wohnhaus erhdlt
eine Zentralheizung mit festen Brennstoffen.

Die Anrainer Josef sen. und Josef jun. Notter. Pinggau Nr. 671. wurden
schriftlich zur Ortverhandlung geladen. sind jedoch nicht erschienen
und werden gem. § 42 AVG als zustimmend angesehen.

Spruch

Gem&B § 62 der Stmk. Bauordnung 1968, LGBL. Nr 149, in der derzeit
geltenden Fassung, wird die Baubewilligung fir die Umbauarbeiten
beim Haus Pinggau Nr. 62 laut beiliegendem Plan und Baubeschreibung
unter folgenden Hedingungen und VYVorschreibungen erteilt:

1.) Die Abbrucharbeiten neben der GemeindestraBe missen mit der er-
forderlichen Sorgfalt durchgefihrt werden, damit der vorbei-
fihrende Verkehr nicht behindert wird.

Z2.) Die Vorschreibungen des Rauchfangkehrermeisters sind einzuhalten.
(Siehe Beilage).

3.) Die Eindeckung muB mit dunklem Material ausgefihrt werden.
(Keine Wellplatten).



4.)

5.)

10.)
11.)

Die nichtunterkellerten Aufenthaltsrdume sind gegen die auf
steigende Erdfeuchtigkeit ausreichend zu isolieren.

Das bestehende AuBenmauerwerk ist ebenfalls gegen die auf-
steigende Erdfeuchtigkeit zu isolieren.

Die Traufen- und Gesimsausbildung muB laut Plan erfolgen.

Anstatt des dreischl&uchigen Rauchfanges wird ein zwei-
schl&uchiger beim Heizraum errichtet. Der dritte Rauchfang
wird im Bereich der Schlafzimmer errichtet.

Die anfallenden F2kal- und Schmutzwdsser sind an die Ortskanali-
sation anzuschlieBen. Die Regenwdsser sind in den Regenwasser-
kanal einzuleiten.

Die Wasserversorgung hat geblhrenpflichtig von der Gemeindewasser-
leitung zu erfolgen.

Im Ubrigen sind die Bestimmungen der Stmk. Bauordnung einzuhalten.

Die erteilte Baubewilligung erlischt gem. § 66 der Stmk. Bauardnung
wenn mit der genehmigten Baufihrung nicht binnen finf Jahren
nach Rechtskraft dieses Bescheides begonnen wird.

Verfahrenskosten: Gem&RB dem V. Teile des AVG haben die Bauwerber

%a)

2.)

folgende Kosten zu tragen:

Verwaltungsabgabe gem&B der Gemeindeverwaltungsabg-abenver-
ordnung 1982, LGBl. Nr. &4 fidr

a) Niederschrift vom 20. 8. 1987 gem&B TP G &4 5 30, -~
b) Bescheidausfertigung fir den verantwortlichen

Bauflihrer gem&B TP G 5 u 30,--
c) Baubewilligung gemd&B TP G 10 it 170, ==
d) Sichtvermerk (2 Pl&ne) gemdB TP G 7 i 60, -~

kommissionsgebiihr gem&B der Gemeilndekommissionsge-
blihrenverordnung 1982, LGBL. Nr. 45 fiir zwei Amts-
organe 2/2 Stunden it 280, -~

3.) Barguslagen flr den Bausachverstdndigen und Rauch-

fangkehrermeister wurden bereits entrichtet.

zusammen 5 570, -~

Dieser Betrag ist von den Bauwerbern mittels beigeschlossenem
Erlasgschein binnen zwel Wochen nach Zustellung des Bescheides
einzuzahlen.

<1 193 Funier id.

G kY =
7,194, verbucht

‘I'b' CLL é’”’)



Begriindunadg

Der Spruch des Bescheides stiitzt sich auf das Ergebnis der 8drt-
lichen Erhebung und mindlichen Verhandlung vam 20. 8. 1987, den
beigebrachten Pl&nen und Unterlagen und den angefilhrten gesetz~
lichen Bestimmungen.

Rechtsmittelbelehrunadg

Gegen diesen Bescheid ist gem&B § 63 AVG das Rechtsmittel der Berufung
zuldssig, welche binnen zwei Wochen schriftlich oder telegrafisch

beim Marktgemeindeamt Pinggau einzubringen wdre und einen begriindeten
Berufungsantrag zu enthalten hiétte.

Ergeht an:

Herrn/Frau Alois und Helene Stdgerer, 8243 Baumgarten Nr. 35.
Herren Josef sen. und Josef jun. Notter, 8243 Pinggau Nr. 61.

Fa. Singer & Co., Hartberg, als verantwortliche Baufilhrerin.

W N
N N N

Marktgemeindeamt Pinggau, zu den Bauakten.

Der Bilirgermeister:
ungs

/2//,/1‘24&\ @\4/



GZ: 131/5-44L/1993 Pinggau, am 1993-05-11

Betrifft: Alois u. Helene Stdgerer
8243 Pinggau Nr. 62;

Kollaudierung Umbau heim
Haus Pinggau Nr. 62.

B8ESCHETID

Mit der Eingabe vom 20. 4. 1993 haben Herr/Frau Alois u. Helene
Stogerer in Pinggsu Nr. 62 um die Erteilung der Benilitzungshewilliguno
fiir die Umbauarbeiten beim Haus FPinggau Nr. 62 angesucht.

Bei der am 4. 5. 1993 durchgefihrten 8rtlichen Erhebung und mind-
lichen Verhandlung ergab sich nachstehender

Be fund

Der Umbau beim Haus Pinggau Nr. 62 wurde plan- und bescheidgem&B
errichtet.

Folgende Anderungen werden nachtrdglich genehmigt:

Zwischen Kilche und EBraum wurde eine Trennwand errichtet und dadurch
zusétzlich ein Wohnzimmer geschaffen. Die Kellerstiege des siidlich
gelegenen Kellers wurde nicht gewendelt, sondern mit einem geraden
Stiegenlauf ausgefiihrt. Bei der Dachbodenstiege wurde ocie Gehrichtung
um 180 Grad geédncert.

Folgende Restarbeiten sind noch durdeufiihren:

Fassaden- und Sockelputz, AuBenstiege und Traufenpflaster, das Hst-
liche Zimmer mit 13 m? ist noch im Rohbau.

Der Heizraum wurde in den n8rdlichen Keller verlegt, anstelle des
dreifé&ngigen Rauchfanges wurden zweil einf@ncige Rauchf&inge errichtet.

Spruecech

Gem&B & 65 der Stmk. Bauordnung 1968, LGBl. Nr. 149, idgF., wird
die Benltzungsbewilligung flr das umgebaute Wohnhaus Pinggau Nr. 62
ab 4. 5. 1993 unter folgenden Auflagen erteilt:

1.) Die Heizraumtilire ist brandhemmend auszufiihren.

2.) Uber die Betriebsdichtheit der Rauchfé&nge ist der Baubenhdrde
ein Gutachten vorzulegen.

(WN)
~

Uber die ordnungsgemé&Be Ausflihrung der E-Installationen ist ein
Attest vorzulegen.



L)
5.) Die Dachbodenstiege ist mit einem Handlauf abzusichern.
6.) Termin: 31. 10. 1993,

Der Zugang zum Dachboden ist brandhemmend zu verschlieBen.

Verfahrenskosten: Gem&R dem V. Teile des AVUG haben die Konsenswerber
folgende Kosten zu tragen:

1.) Verwaltungsabgabe gem&B der Gemeindeverwaltungsabgsben-
verordnung 1890, LGB1. Nr. 113/1989 fir

a) Niederschrift vom 4. 5. 1993 gem&B TP G &4 5 50, -~
b) Benltzungsbewillioung gemdB TP G 32a 4 350, --
c) Genehmigunsvermerk (1 Plan) gemdB TP G 30 L 50, -~

N
°
~s

ommissionsgebilhr gem&B der Gemeindekommissionsge-
bihrenverordnung 1982, LGB1. Nr. 45 fiir zwei Amts-
organe 1/2 Stunde L 140, -~

3.) Barauslagen fir den Bausachverstdndigen und Rauch-
fangkehrermeister wurden bereits entrichtet.

zusammen 5 580, -~

Dieser Betrag ist von den Konsenswerbern mittels heigeschlossenem
Erlagschein binnen zwei Wochen nach Zustellung des Bescheides
ginzuzahlen.

Abgebe

. - . MR |
omm. Gah. 8000 Verw.
ST o ; 2 w UEA
: E > untar o

Sverbuchi

Begriindung ..., .. {497

Der Spruch des Bescheides stltzt sich auf das Ergebnis der 6rt-
lichen Erhebung und mindlichen Verhandlung vom 4. 5. 1993, den
beigebrachten Pl&nen und Unterlagen und den sngefiihrten gesetz-
lichen Bestimmungen.

Rechismiitelbelehorung

Gegen diesen Bescheid ist gem&B § 63 AUG das Rechtsmittel der Be-
rufung zulé&ssig, welche binnen zwei Wochen nach Zustellung des
Bescheides, schriftlich oder telegrafisch beim Marktgemeindeamt
Pinggau einzubringen wdlre und einen begrindeten Berufungsantrag
zu enthaslten hétte.



Ergeht an:
1.) Herrn/Frau Alois u. Helene Stdgerer, 8243

2.) Marktgemeindeamt Pingoau, zu den Bauakten.

Pinggau Nr.

germeisjter:

62.



Angaben liber die Bauplatzeignung
gemaR § 5 Abs. 1 Steiermarkisches BauG

fiir Grundstiick Nr.: 68/3 , EZ.: 107 , KG.: 64013
1.) Ausweisung im Flichenwidmungsplan: DO

Bebauungsdichte von 0,2 bis 0,6

Widmungsbewilligung/Widmungsanderungsbewilligung vom
-Zahl , liegt vor.*

-Festlegungsbescheid gemaR § 18 Abs. 1 vom , Zahl , liegt vor.*
2.) Hygienisch einwandfreie Wasserversorgung durch:
-Anschluss an das Wasserleitungsnetz der/des kein Anschluss des geplanten Stellplatzes
-Hausbrunnen — bestehend und ausreichend* auf Grundstiick-Nr.: -
3.) Energieversorgung:
-Strom: EVU kein Anschluss Gas -
-Fernwdrme: - Sonstiges --
4.) Tragfihigkeit des Untergrundes:
-gegeben: Beschaffenheit: gemischtkérniger Boden Bodenpressung: ca. 150 kN/m?2,
-Bodenmechanisches Gutachten vom des liegt vor.
Die Standsicherheit benachbarter baulicher Anlagen ist nicht gefihrdet.

5.) Gefshrdung durch Lawinen, Hochwasser, Grundwasser, Vermurungen, Steinschlag, Rutschungen
u. dgl. sind nicht zu erwarten -~

6.) Geeignete, rechtlich gesicherte Zufahrt besteht iiber:

- offentliche Verkehrsfldchen

Gemeindestrasse GriesstraRe Grundstiick Nr.: 433/1
Landesstrasse Grundstiick Nr.:
Bundesstrasse Grundstiick Nr.:

- PrivatstralRe, nachgewiesen und gesichert durch: Miteigentum / Servitut*

Baumgarten, 07.05.2016

*Nichtzutreffendes streichen.
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Errichtung eines (iberdachten Stellplatzes und Errichtung der erforderlichen
Retentionsmalnahmen auf dem Gst. Nr.: 68/3, EZ: 107, KG: 64013 Pinggau.

Steliplatz gem. OIB RI. 2.2 | 2.1.2
GEBAUDEKLASSE: 1

::,.P'
g
e
-
B

i

. Plan Nr.: E113]15]2016 Planstand:  07.05.2016

[
STOGERER Alois & Helene :;: ~ STOGERER Alois & Helene
GriesstraBe 1 E ‘ Griesstralte 1
43 Plnggau O . 8243 Pinggau i
T | €6 :
wf & o

puuvenmsssn BAUWERBER |
'BAUFUHRER

Makktoemeinde Ping gdu
Zahf 18 1/9- \rb/Zo,/(..

i ’i, EJE.IUN G

MaRstab: Lageplan 1:500
GR, Schnitte, Ansichten 1 100

Blattgrofie: A2
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Bt Farie

Alois Stdgerer S
Baumgarten 9 S
8243 Pinggau /

- STOGERER

Heratung | Planung | Haukoordmation

Tel.: 0664 / 41 58 754
office@bm-stoegerer.at
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0 D]s nachstehend angefuhnan Anrainer erklaren mit ihrer Unterschnﬂ dass sie denBauplan bagutachtel haben und sie gegen
eine Bewilligung laut § 24 Bewilli oder § 33 Anzej hren des Stmk. B 1995 keinen Einwand
haben. Ab Leistung der | ift hat der Nachbar keine F und keine Ei Gglichkeit und
wird zu einer B im Bewilli nicht geladen.
.|Name und Anschrift Eigentlimer EZ Flache |/ | Unterschrift
B ’ n iy
ERGER Ernst, Stadtleitenweg 12, 8243 Pinggau 257 393m? b /- / pi7 i
BERGER Andrea, Stadtleitenweg 12, 8243 Pinggau 257 393m? { ) 4
A P [
RIEBENBAUER Franz, Am Milhlbach 8, 8243 Pinggau 104 261 3m’-‘Y L~
| AV b/c/
RIEBENBAUER Ines, Am Miihlbach 8, 8243 Pin; 104 2613m |
° goe " \)\x.xl‘: LAALVEITY, \\A
NOTTER Jiirgen, Stadileitenweg 3, 8243 Pinggau 70 4 486m° %;{a{ { -
STOGERER Alois, Griesstralie 1, 8243 Pinggau 107 566m* o\ 1/ }44
~ Wi~
i i 2 ) 2, &
STOGERER Helene, Griesstraie 1, 8243 Pinggau 107 566m \3‘4 U u ‘(‘ Lin
: 177
BERGER Ernst, Stadtleitenweg 12, 8243 Pinggau 257 299m ” s /ﬁ ¢ / L
BERGER Andrea, Stadtleitenweg 12, 8243 Pinggau 257 299m? z } e
Auch & dlft
Offentliches Gut, (StraRen u. Wege), Gem. Pinggau 445 3085m )
STE
FLACHENNACHWEISE M 1: 250
8
Grundstick:
D002-06 949,0m . o
. . Errichtung eines (iberdachten Stellplatzes und
Grundstiicksgrofe: ~ 949,0m? 5
= Retentionsmaftnahmen auf dem Gst. Nr.: 68/3,
3
80 |, 900 |, 60
A A
1020 Stellplatz gem. OIB RI. 2.2 | 2.1.2
GEBAUDEKLASSE: 1
bebaute Flache: Summe BGF:
Wohngebaude 155,00m? Wohngeb&ude 138,60m?
Stellplatz 88.38m Stellplatz 49,507 Plan Nr.: E113|15/2016
Summe: 223,38m? Summe: 188,10m?
STOGERER Alois & Helens e
Grigsstrale 1 :
4 43 Pinggau 2
BEBAUUNGSDICHTE: _Cesamtiéche d. Geschole 39 A :
Bauplatzgrofie A 7 .
188,10 \%:\gyyag_ } Lo
949,0 i L
ebaute Fla
wohanden,  BEBAUUNGSGRAD; ~ Debeute Fidchex100
BauplatzgroRe
223,38 x 100
949,0
e T e ST,
Der Hohenfixpunkt ist vom natiirichen Geléinde Bestand
g vom Abbruch
Beton B
nd durch bituminése F = h - retl Bt T
ﬂusslgkensdlc'ht auszufihren Zingelmaustwerk 8
Fensterbffnungen sind Stockaussenmale, Perimeterddmmung XPS
Tirdffnungen sind Durchgangslichten! Trockenbau

Tragende Bauteile wie Unterziige und Decken It. Statik!

Tragende Holzkanstruktion It. Berechnungen des i

aus?uhrenden Zimmermelsters! 9 Iraggnde Holzkonstriltion
Rollierung

Die Darstellung tragender It. Annah tragfahiger Boden -

dlesbeziigliche Koten slnd vom Zlmmermalster 2u priffen! . —
Handfeuerldscher 6kg (ABC)

Der gegensatandhche Emratchplan dient ledlgllcr:jder Rauchmwammelder

ist nicht als Ausfithrungsplan zu verwenden.

Vor - und wéhrend der Bauausfiihrung sind Naturmale zu SCHALLSCHUTZ gem. ONORM B 8115

nehmen und die Koten zu priifen! ABDICHTUNG gem. ONORM B 3691
ABSTURZSICHERUNG gem. ONORM B 5371
TREPPEN gem. ONORM B 5371
EINBAU FENSTER gem.  ONORM B 5320

Wérmeddmmung Mineralwolle
Fassadend&mmung EPS F

Alois Stog
Baumgarte
8243 Ping
STOGERER Tel.: 0664 /
ertzing  Prsmiriy | Baukoorawatmns’ office@bm-¢
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ANSICHT | |

Von TnGh nach aussen

erdanliegender Fuboden

3cm
5cm
30cm

GRUNDRISS

Pflasterung Beton
Kiesbett
Rollierung Abdeckschicht
Rollierung Frostkoffer
Flieslage je nach Bodenbeschaffenheit
Fundamente bis in den
frostfreien und tragfahigen Boden

@ Aussenwand Garage

tragende Holzkonstruktion
It. ausfilhrendem Zimmermeister
24cm  Sichtholzschalung Bretter

Q Dachschrége 7,5°

22cm  Sparrenlage (It. Zimmermeister)
S5cm  Konterlattung 5/8cm
Stahltrapezprofil grau

Vo Innen nach augsen

Von innen nach aussen

+345
—_r
— V,T S L
- é N n
g 18 &
== = ©
- &8 = £000
el == —f— - 050 * S — ——— e
————— L 552.4 |,
—_— »

[4Vi%

C

- _—— STELLPLAT L‘ i
a |a - | 3
Rl - Beton l o
i ~ . L63sm’ ]
: Gefalle 3,8° L. natiirlichem SkaBenverlauf =
7462 ! it !
[ g |
N L
I Pl
e e e T, Syl
_%Oﬁ_ﬁﬂ ’ | o ¢Ao'aa,-f, e
iBhenbezug nat. Gelénde | IRJIN
[+1] 1

904.8

Fe—

Ne—

81

v'2ss

o7 09

De
au

All
il
Fe
Ti

Tr

Tre
au
Dit
die
De
En
ist
Ve
ne




Bemessung der Retention/Sickeranlage

Bauwerber: | STOGERER Alois & Helene
Bauvorhaben: |Uberdachter Stellplatz
KG Nr.: |64013 Grundstiicksflache
Gst. Nr.: |68/3 566m?

Vom Boden nicht aufgenommener Regenwasseranfall vor Bebauung des Grundstiickes Q, It. ONORM B 2501 der nicht
zuriickgehalten werden muss oder keiner besonderen Entsorgung bedarf:

A = Horizontalprojektion der beregneten Flache [m?
Q= AL T
RS 10.000 [is] r = Regenspende laut ONORM B 2501 = 300 l/s*ha
Y = Abflussbeiwert: Dacher............... 1,0
566 *300* 0,3 I/ Hofe und Wege ........ 08
10 000 [ S] Wege leichte Beklesung . . . . . 0,6
‘ Acker, Wiesen ......... 0,3
QR unbebaut = 5,094 I/s Annahme: Dauer eines Starkregen = 10 min
] . ; ] Q, [s]
Bezeichnung der NEUEN versiegelten Flachen: A [m?] ¥ Sebait
Dachflachen Stellplatz 68,34 1,0 2,05
unbebaute Grundstiicksflache 497,66 0,3 4,47
566,0 6,52

Q, bebaut- Q, unbebaut

Riickzuhaltende bzw. zur Versickerung bringende Anfallsmenge in lis

6,52 - 5,094 = 1431l * 60s + 10min = 861 Liter
Erforderliches Retentionsvolumen = 0,9 m
Runde Behdliter Beispiel runder Behalter
Durchmesser @ [m] 1,00
Behéiltertiefe T [m] 1,20
Nutzinhalt [m?] 0,94
/A
Lerlwerromung fr m 100
. - Pumpe bej Regen-
Eckige Behdlter wasser Nutzing
Lange L [m] 1,0
Breite B [m] 1,0
Behaltertiefe T [m] 0,9
Nutzinhalt [m?] 0,9
Sickerfahiger Unlergnjnd




Markigemeinde Pinggau

Gebiihr €. ldIs entrichiet

Baubeschreibung Pinggau, am

gemil § 23 Abs. 1 Z. 11 Steiermérkisches BauG

1. Bauwerber:...... STOGERER Alois und Helene. ....................c..ccooooeeeeieieeeiiiiiii
........................ GUIESSIIABE L....i.ovieiiinniieiricieirane e eniineeaeienessesseneessensensossnnnnnennennanm
........................ B243 PROPER oo cins s svsimmsits faonts saishn 2% GRASHAISS Eaih basin pmmismiaiin pomockmncim e b i
2. Art des Vorhabens:

c) Errichtung einer: Abstellflache fur ...2... Kraftfahrzeuge/mit Schutzdach;

3. Angaben zu Grundstiicksfliche/Bauplatz:

Gemeinde: ...Pinggau...................... , Strafle ...... Griesstrafle ..................... ,Nr....1.....,
Grundstiick-Nr. ...68/3............ , Teil von Grundstiick-Nr. .......oooiviiiiiiiiinnannn,

| S/ 107 c0is ,KG ... 64013 Pinggau....................... , Grundstiicksgrofle ...949,0..... m?
Grundstiicksflache/Bauplatz ist bebaut '’ mit ... Einfamilien- Wohnhaus.....................
Grundstiicksfliche/Bauplatz/liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ...D0 0,2-0,6 ..................
/der Bebauungsrichtlinie .........................ooa 3 B it St e s B/ ) 1 DR
Festlegung der Bebauungsgrundlagen gemiB § 18, Bescheid vom ........................ 5 OZ; ;s sunsnucs coms saas

4. Angaben zur baulichen Anlage (Bauwerk):

Gebédudehohe gemiB § 4 Zif. 30 BauG von ...... 2,57....... m bis ...3,45....... m, Gesamthdhe gemél § 4

Baumeister Stogerer | Baub




BruttogeschoBfliche Neubau Bestand Zubau Gesamt Umbau
KellergeschoB(e)
Erdgeschol 49,50 138,60 188,10
Obergeschol(e)
GesamtbruttogeschoBfliche 49,50 138,60 188,10
IBebaute Fliche 68,38 155,0 223,38
Bebauungsgrad 23,54
Bebauungsdichte 0,20
Nutzflache Stellplatz fiir ...... v - Pkw/Lkw/...... unter 3,5¢t.......... , insgesamt ...... 46,35....... m2,

7. Besondere Anlagen/Mafinahmen:

Blitzschutzanlage: nein

8. Aufere Gestaltung:

Dachform: ......... PRIAACH: coucs savsamims sons sons sinnd vianna , Dachneigung: ......... S
Dachdeckung: .... .. Stahltrapezprofil ...... , Farbe: ......... grau.............

Gestaltung der Auflenflachen(-winde) mit Angabe der Materialien: ....... Holzbau.....................,
....................................................................................... , Farbgebung: ......natur......




9. Konstruktive Angaben (Angabe der Baustoffe, Wandstiirken):

Gesamtkonstruktion:

Skelettbau (Stahlbeton-, Holzriegel-, Stahl-) ... Holzskelettbau.......................c.ooooiiiiiiiininin .
Art der Griindung: Flachgriindung mit Streifen-/Platten-/Einzel-/ ...... Streifenfundamenten.................

AuBenwinde: - tragend/Brandwiderstandsklasse/.. . Holzstiitzen, R30..................................

10. Ver-/Entsorgungseinrichtungen:

a) Wasserversorgung: keine

b) Abwasserbeseitigung Schmutzwisser: kein Anschluss

¢) Abwasserbeseitigung Niederschlagswisser:
von Déchern/von ... /durch Versickerung/Verrieselung/
auf Grundstiick-Nr. ..................... ,

d.) Miill- und Abfallbeseitigung durch: ...... Gemeinde Pinggau..........................

e.) Energieversorgung durch: EVU ............ KEINC VerSOTGUNE w5 s viin swns simssis siusis 563 wiwwisaiamin i g 555

Baumeister Stogerer | Baubeschreibung St



11. AuBlenanlagen:

Freiflichen (unbebaute Flichen) und deren Gestaltung: Anpassung des Bauvorhabens an den
natiirlichen Gelindeverlauf der GriesstraBle..........................coiiiiiiii e,

Verfasser: Baufiihrer:

Grundeigentiimer:

Y f M fop /e, Sheyaa felon

loxs Stogerer  Helene Stogerer

Helene Stogerer

> f""fu i
C k PL L)L).Jbﬁ

¥ ‘ﬂ‘zUv’ Behorde:
SRR b“ub 7 I
LGBL Nt‘ 59,id.g.F
20, dunt 2018 —

Pinggau, am

P/Cx {ipe€rmeister: /
hg:

e Angaben Bauplatzeignung
e Bemessung Retention
e Luftbild

Beilagen Baubeschreibu Datum: 07.05.2016

Baumeister Stogerer | Baubeschreibung Stellpia




HAUPTPLATZ 1, 8243 PINGGAU [Z440e"
g Tel: 0333925152 [go™
- Fax.Nr.: 03339 25152 22

e-mail: gde“pinggau.steiermark.at

Homepage: www.pinggau.steiermark ot
Bearbeiterin: Daniela Klampfl

Tel.: 033392515213

e-mail: gde@pinggau.steiermark.at

Pinggau, am 20.06.2016

GZ.:131/9-83/2016

Betrifft:  Alois und Helene Stégerer
Griesstrale 1, 8243 Pinggau
Anzeigeverfahren - Errichtung eines iiberdachten Stellplatzes und Errichtung der
erforderlichen RetentionsmaBnahmen

BESCHEID

Spruch

Verfahrenskosten:
Der/ Die Bauwerber hat/haben folgende Kosten zu tragen:

1) GemaB der Gemeinde-Verwaltungsabgabenordnung 2012, LGBI. Nr. 104
Verwaltungsabgabe fir:
a) Genehmigung auf Grund von Anzeigen gemaR TP B 13b € 30,00
b) Vidierungen gemaR TP A 3 € 24,00
2) Stempelgebiihren € 65,00
€ 119,00

Dieser Betrag ist binnen zwei Wochen, gerechnet vom Tage der Zustellung des Bescheides an, mittels

beiliegendem Erlagschein an die Gemeinde zu (iberweisen. Komm. Geb. €. .. Verw. Abgaba
g 5"1,«- am (!i()?: 20:{(,. unter I,
1 s ‘4%;20(& verbucht

Begriindung ’r“ingg-,;t'l; am “:‘ICX..Q()/&

Mit der Eingabe vom 19.05.2016 haben Alois und Helene Stogerer, GriesstraRe 1, 8243 Pinggau, gemaf
§§20, 22 und 23 des Stmk. Baugesetzes 1995 LGBI.59 in der jeweils geltenden Fassung das
Bauvorhaben fiir die Errichtung eines {iberdachten Stellplatzes und Errichtung der erforderlichen
RetentionsmalBnahmen auf dem Gst. Nr. 68/3, KG Pinggau, angezeigt.

Die Kostenentscheidung erfolgte tarifgemag.
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Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid ist das Rechtsmittel der Berufung zulassig, die binnen zwei Wochen, vom Tage
der Zustellung an schriftlich, telegraphisch oder per Telefax beim Gemeindeamt der Gemeinde Pinggau
einzubringen wére. Die Berufung hat den Bescheid, gegen den sie sich richtet, zu bezeichnen und einen
begriindeten Berufungsantrag zu enthalten.

Ergeht an:

1.) Herrn Alois Stogerer, Griesstral3e 1, 8243 Pinggau
2) Frau Helene Stdgerer, Griesstra3e 1, 8243 Pinggau
3) Marktgemeindeamt Pinggau, zu den Bauakten.

Der Birgermeister:
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Mitteilung
nach § 21 Steiermirkisches Baugesetz
(meldepflichtige Bauvorhaben)

HINWEIS: Bitte fiillen Sie alle Felder korrekt aus. Die mit einem * gekennzeichneten Felder sind
verpflichtend auszuftllen. Fiir alle Datumseingaben gilt das Format , TT.MM.JJ1J“.

Sie kénnen das Formular direkt am Bildschirm ausfiillen und danach ausdrucken.

1. Angaben zu den Bauwerbern/innen

Familienname/Firma™ Titel
S togeu
Vorname * M(ois u Helene 7
Adresse” [ C;NQSSJ raf\e e /l’
ort* 22493 Payga s (8243
Telefon l | Mobil [0155 J3j /353&174‘1 Fax [ T
E-Mail Lhelene o peqerd(d amy af

2. Ort des Bauvorhabens

Stralle *

o3 | Ez
EZ

KG *

3. Art des Bauvorhabens
ERRICHTUNG EINES GECATE SCHUPPENS

Marktgemeinde Pinggau

Meldepflichtiges Bauvorhaben gemiB

§ 21 Stmk. BauG 5 _ .
Pinggau( am -« (.)/;U‘L; ’(’7()27

Der Burgermeister:

17~
L 1




Mitteilung
nach § 21 Steiermarkisches Baugesetz
(meldepflichtige Bauvorhaben)

4. Beschreibung des Bauvorhabens (Material, Farbe, GroRe usw.)

PLATTEN GRINDUNG (§.m X3 am )
WANKND~ it. DACHKONSTRUKTION (PUCTDACHY iN
NMO(2 BAVWE K&

WANDKONSTRVIcTI o IN HOLRZ OPTLE / HOLZ SCHA LLUNG
PACHEINDECKUNG MIT RITUMEN SCHINDELN

5. Raum fiir eventuelle Fotos, Skizzen, Lageplidne usw.

SIEHE TEILCAGE L AGEPLAN

6. Erforderliche Unterlagen
Fir die Anderung oder Erweiterung von Garagen fiir Kraftrider oder Kraftfahrzeuge bis zu einer
bebauten Fldche von 40 m? (§ 21 Abs. 2 Z 1) und fiir die Errichtung oder Erweiterung von

Hauskanalanlagen (§ 21 Abs. 2 Z 3)

[] Lageplan
[] Grundrisse und Schnitte

[] eine Bestatigung eines/einer befugten Planverfassers/in tiber die Einhaltung der
bautechnischen Anforderungen

7. Datum und Unterschrift der Bauherren/innen

14 ] .,
Datum /77 05}20/24 Unterschrift ///43 (,( \,._«AC:LI‘\
gJ (9/2 U / (Wl €
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