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Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 32, Gst. Nr. 91/3 und 53, KG 62239 Reigersberg, BG
Furstenfeld, in 8262 iz, Reigersberg 44, betragt

€ 997.000,--

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

1.1 Lokalaugenschein:

Der erste gerichtliche Lokalaugenschein fand am 16.09.2025 statt. Zu diesem Zeitpunkt

war das Objekt versperrt.
Deshalb erfolgte ein zweiter gerichtlicher Lokalaugenschein am 30.10.2025.
Beginn: 9.00 Uhr

Ende: 11.00 Uhr

Anwesende Personen:

e Betreibendenvertreter: Dr. Norbert Stelzer
o Verpflichtete Partei: Harald Kolbl

e Gerichtsvollzieher: Herr Wilfinger

Anlasslich dieses Lokalaugenscheins konnten alle zu bewertenden Raumlichkeiten bzw.
Objekte besichtigt werden, sodass eine einwandfreie Befundaufnahme maoglich war.

1.2 Fragestellung an den SV:

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

Einlagezahl 32

Grundstiick 91/3 und 53
Katastralgemeinde 62239 Reigersberg
Anteil 1/1

BLNTr. 4

1.3 Grundlagen und Unterlagen der Wertermittlung:

1. Besichtigung und Aufnahme von Liegenschaft und Gebaude / Gebauden.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.
17.

18.

Auszug aus der digitalen Katastermappe - DKM (die darin dargestellten

Grenzen wurden fur die Erstellung des Gutachtens herangezogen und nicht

in der Natur Uberpruft).

Grundbuchsauszug.

Einreichplan mit Verhandlungsstempel vom 09.04.1992.

Bescheid vom 06. Mai 1992 betreffend Umbau des 1. Bauabschnittes zum Ausbau
von 4 Wohnungen, Zahl: 130-31/1991.

Bescheid vom 25. Nov. 1933 betreffend Umbau des 1. Bauabschnittes zum Ausbau
von 4 Wohnungen, Zahl: 130-31/1991.

Einreichplan mit Verhandlungsstempel vom 16.11.2012 betreffend Zu- und Umbau
des bestehenden Stall- und Wirtschaftsgebaudes in ein Gerate- bzw. Stallgebaude
fur Vogel, Errichtung einer Einfriedung Gelandeveranderungen.

Bescheid — Baubewilligung — vom 16.11.2012 betreffend Stall- und Wirtschaftsge-
baude und den Neubau eines Gerate- bzw. Stallgebaudes fur Vogel sowie die Errich-
tung einer Einfriedung, Zahl: 131-56/2012.

Einreichplan vom 10.12.2014 betreffend Zubau und Errichtung eines Heizhauses mit
Hackgutheizung.

Bescheid — Baubewilligung — vom 11.02.2015 betreffend Zubau zum Wirtschaftsge-
baude, inkl. Errichtung eines Heizhauses mit Hackgutheizung, Zahl: 131-1/2015.
Einreichplan vom 11.09.2015 betreffend Abbruch und Wiederherstellung eines Zu-
baues zu einem bestehenden Wohnhaus im Freiland.

Bescheid — Beseitigungsauftrag — vom 30.01.2023 betreffend konsenslose bauliche
Malnahmen auf Grundstick Nr. 91/3, EZ 32, KG 62239 Reigersberg, GZ: 131-
107/2022-Beseitigung.

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

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

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

Facility Management.

.Praxis der Grundstucksbewertung“ von Gerardy / Mockel / Troff.
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19.
20.
21.
22.

23.
24.
25.
26.
27.
28.
29.
30.

»~ochatzung und Ermittlung von Grundstuckswerten® von Simon / Kleiber / Rossler.
.verkehrswertermittiung von Grundstlticken® 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.

,Jmmobilienbewertung Osterreich* von Bienert / Funk.

Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung von Kroll / Hausmann / Rolf.

31. LBA — Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie.

32. Donau Universitat Krems — Unterlagen International Real Estate Valuation.

33. Immobilienpreisspiegel der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der
Immobilien- und Vermogenstreuhander.

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

rechtmafige Nutzungen wurden vom Sachverstandigen nicht durchgefuhrt. 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.
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1.4 Erklarung des Sachverstandigen:

Der Sachverstandige erklart ausdrucklich, dass er das Gutachten als unabhangiger Gutach-

ter (Europaische Bewertungsstandards der TEGoVA, S. 2.10), objektiv und unparteiisch er-

stellt.

Aufgrund der oben angeflhrten Unterlagen sowie meiner Kenntnis der Liegenschaft ergibt

sich daher folgender Befund.
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2 BEFUND

2.1 Grundbuch:

JUSTIZ  RepuBLK OSTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 62239 Reigersberg EINLAGEZAHL 32
BEZIRKSGERICHT Flirstenfeld

P R R RS R R R S e R e R R R

Letzte TZ 4932/2025
Einlage umgeschrieben gemaf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

FoAk kA A A KRR AR KKK AR KA R KRR AR A KA KA RRX R EX ] &k kok kb kb ok ok sk ok ok ok s ok ok 36k ok ok ok ok o ok ok ok % ok ok ok

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
2211 Wald(10) s 562
22/2 Wald(10) 1610
24 Wald(10) 1321
2571 Wald(10) 3474
25/2 Wald (10) 2759
25/3 Wald(10) 8072
26 Wald(10) 4277
27 Wald (10) 2969
21 Wald(10) 134
B2 Wald (10) w 76
33 Wald (10) 903
34 Wald(10) 2017
) Wald (10) 430
38 Wald(10) 5645
48 Wald (10) & 7028
53 GST-Flédche 5401

Landw (10) 5131
Sonst (10) 270
54 Landw (10) 2348
85 Landw (10) 312
56 Landw (10) 4608
60 Landw (10) 1232
61 Landw (10) 2628
9173 GST-Flache 15779
Bauf. (10) 1083
Bauf. (20) 338
Landw (10) 12009
Sonst (10) 30

Sonst (50) 2319 Reigersberg 44
91/4 Wald(10) L 1157
91/5 GST-Fléache 25447
Landw (10) 13341
Wald(10) 11955
Sonst (10) 151
GESAMTFLACHE 100189

Legende:

*: Fldache rechnerisch ermittelt

Bauf. (10) : Baufl&chen (Gebidude)

Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenfldchen)

Landw (10) : landwirtschaftlich genutzte Grundfldchen (Acker, Wiesen oder Weiden)
Sonst (10) : Sonstige (StraBenverkehrsanlagen)

Sonst (50) : Sonstige (Betriebsfl&chen)
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Wald(10): Wald (Wdlder)
IEE AR R R R R SR EREEREREEEEEEEEEEEEEEEEEES] Az IR A SRR SRR SRR EEREREEREEREEEEEREEEEEE S
1 a 206/1922 Grunddienstbarkeit Quellenbeniitzung, Wasserleitung
an Gst 91/1 EZ 17
b 450/1991 Teilung Gst 91/1 in 91/1, 91/6
2 a 1073/1979 Naturdenkmal (auf) Gst 91/3 (Winterlinde)
20 a 7117/2014 BEV 1355/2014/62 §12 VermG Anderung hins Gst 91/3
23 a geldscht
A Kk A kAKX KA A KA A AKX A XA A A A A AR AR A A XX A AKX LK B IR R RS R EEEEEEEEEEEEEEERREEREEEEEREEEEEEEREE
4 ANTEIL: 1/1
Harald K&lbl
GEBR: 1975-02-15 ADR: Reigersberg 44, Ilz 8262
a 22874/2013 IM RANG 22065/2012 Kaufvertrag 2012-10-25 Eigentumsrecht
d geldscht
IR R R R R R R RS EEREEEEEEEREEEEEEEERESEESEESES] c IR AR SRS RS EREEEEEREERREEEREEEEEEEEESEERESE
5 a 2404/1992
DIENSTBARKEIT Gehen, Fahren gemdf Punkt 10. Kaufvertrag
1992-06-04 an GSt 91/5 fir Gst 88/5
14 a 22875/2013 Pfandurkunde 2012-11-05
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR €17.000,--
flir Raiffeisenbank Unterpremstdtten eGen (FN 66828b)
c 22875/2013 Simultanhaftung mit
EZZ 117 131 186 je KG 62239 Reigersberg
EZ 77 KG 62218 Hainfeld
d 3448/2016 Klage
LG f. ZRS Graz - GZ: 22 Cg 27/16 v
35 b 135/2025 IM RANG 6703/2024 Beschluss 2025-01-13
PFANDRECHT vollstr EUR 13,385, 56
samt
13 % 2 aus EUR 9.307,10 vom 2024-05-03 bis 2024-05-06
13 % Z aus EUR 13.385,56 seit 2024-05-07
Kosten EUR 1.344,-- Kosten EUR 759,50 und EUR 35,--, Kosten
EUR 772,-- Kosten EUR 808,62 (darin enth 68,77 Ust und EUR
396, -- an Barauslagen) fiir
Lagerhaus Thermenland eGen mbH
(21 E 41/24 f£)
c 135/2025 Simultanhaftung mit
EZ 117 131 186 je KG 62239 Reigersberg
EZ 77 KG 62218 Hainfeld
d geldscht
36 a 1375/2025 Zahlungsbefehl 2024-12-23
PEFANDRECHT vollstr EUR 25.520, 90
darin enth Nebenforderung EUR 85,--
10 % Z aus EUR 25.435,90 ab 2024-07-13
Kosten EUR 1.687,68 samt 4 % Z seit 2024-12-23
Kosten EUR 1.103,18, EUR 35,--, Antragskosten EUR 1.504, 68
fiir StudioEins GmbH (FN 216048v)
(20 E 1178/25 f£)
b 1375/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 77 KG 62218 Hainfeld
EZ 32 KG 62239 Reigersberg
EZ 117 KG 62239 Reigersbherg
EZ 131 KG 62239 Reigersberg
EZ 186 KG 62239 Reigersberg
37 a 3788/2025 Pfandbestellungsurkunde 2025-06-10
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 324.400,--
fiir Lidia-Maria Scheifinger geb 1974-07-28
b 3788/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 32 KG 62239 Reigersberg C-LNR 37
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EZ 117 KG 62239 Reigersberg C-LNR 36
EZ 131 KG 62239 Reigersberg C-LNR 35
EZ 186 KG 62239 Reigersberg C-LNR 25
EZ 77 KG 62218 Hainfeld C-LNR 33

38 a 3906/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 13.385,56 samt
13 % Z aus EUR 9.307,10 vom 2024-05-03 bis 2024-05-06
13 % Z aus EUR 13.385,56 ab 2024-05-07
Kosten EUR 1.344,-- samt 4 % Z ab 2024-08-26
Kosten aus friheren Exekutionsverfahren:
EUR 759,50 und EUR 35,-- (hg 20 E 5462/24 d)
EUR 772,00 und EUR 808,62 (hg 21 E 41/24 f)
EUR 412,62 (244 E 123/24 f BG Graz-0Ost)
Antragskosten EUR 818,-- (darin enth EUR 92,-- an USt und
EUR 266,-- an Barauslagen) fir
Lagerhaus Thermenland eGen mbH
(21 E 34/25 b)

39 a 4008/2025 zahlungsbefehl 2025-04-22
PFANDRECHT vollstr EUR 1.053,36 samt
4 % Z aus EUR 1.053,36 seit 2023-10-01
Kosten EUR 330,27 samt 4 % Z seit 2025-04-22
Antragskosten EUR 322,53 fiir
Josef und Wolfgang R&ssler Gesellschaft m.b.H. (FN 068522v)
(20 E 3003/25 p)

b 4008/2025 Simultan haftende Liegenschaften

EZ 32 62239 Reigersberg
EZ 117 6223% Reigersberg
EZ 131 62239 Reigersberg
EZ 186 62239 Reigersberg
EZ 77 62218 Hainfeld
EZ 699 63295 Zwaring

40 a 4871/2025 Zahlungsbefehl 2025-07-23
PFANDRECHT vollstr EUR 48.000,—-
4 % Z aus EUR 48.000,- ab 2024-01-14
samt Kosten EUR 3.124,32 sowie 4 % Z ab 2025-06-05
und Antragskosten EUR 2.270,66 fir
Latzka Erdbau GmbH & Co KG (FN 396487w)
(20 E 3691/25 1)

b 4871/2025 Simultan haftende Liegenschaften

EZ 32 62239 Reigersberg
EZ 117 62239 Reigersberg
EZ 131 62239 Reigersberg
EZ 186 62239 Reigersberg
EZ 77 62218 Hainfeld
EZ 699 63295 Zwaring

41 a 4932/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 1.348,81
samt Zinsen und Kosten gem Beschluss 2025-08-12 fiir
Klaus Krachbilichler GmbH (FN 298465w)
(21 E 43/25 a) (21 E 34/25 b)

AAKKKKAKRKK KA KR AR A KA AR AR AR A XA A AL * K HINWETS ***F*r Ak k khhkkkkkk kA Ak Ak khkhk hkkhkk k&

Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

P R R R R R e

Grundbuch 26.08.2025 15:11:48
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Naturdenkmal (auf) Gst. 91/3 (Winderlinde) ist im Grundbuch angemerkt.

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

Sachverstandigen bekannt gegeben wurden.

Anmerkung:
Der Bewertung wurden die grundbticherlichen Flachenangaben ungeprift zugrunde gelegt

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

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

Die Grundstiicke liegen sudlich der Autobahn A2 und sind von der Stdautobahn A2 Gber
die Ausfahrt A138 ,llz/Furstenfeld® zu erreichen. Nach der Abfahrt fahrt man die B65
,Gleichsdorfer Stralle” ostwarts Richtung llz und biegt nach 1,5 km — an der Kreuzung rechts
Richtung Neudorf, links Richtung Reigersberg — links, in sudliche Richtung in den
Reigersbergweg ab. Nach ca. 1,1 km erreicht man zur linken Hand die geschotterte
Privatstralle zum Schlossgebaude. Reigersberg ist von Graz-Liebenau ca. 48 km, von

Gleichsdorf ca. 24 km, Furstenfeld ca. 13 km entfernt. Nach llz Ortsmitte sind es ca. 2,8 km.

Die beiden Grundsticke mit dem darauf befindlichen Schloss Benndorf (Wohngebaude)
befinden sich im aufgelockert verbauten Gebiet von Reigersberg und bilden mit den
anschliellenden landwirtschaftlichen Grundstlicken eine wirtschaftliche Einheit. Die Lage
der Grundstucke ist leicht geneigt, die Figuration grof3flachig und unregelmafig.

S35

Oberwart/

Feldbach S:érx:qullrv;snu
—

Makrostandort
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Mikrostandort
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2.3 Flachenwidmung:

Lt. Mitteilung der Gemeinde befindet sich das Grundsttick 91/3 zum Teil im ,normalen® Frei-
land (Bereich Schloss) und zum Teil im Freiland mit der Sondernutzung flr Erholungszwe-
cke — Zoo.

Das Gst. Nr. 53 ist im Flachenwidmungsplan Steiermark als LF — land- und forstwirtschaft-

liche Nutzung im Freiland ausgewiesen.
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2.4 Kontaminierung:

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

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

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

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

e Altlasten

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

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

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

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

standlichen Liegenschaft. Probebohrungen, welche zu gutachtlichen Ergebnissen zu dieser

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

der Annahme, dass das Grundstiick kontaminationsfrei ist.

Altlasten-GIS:

h 4 UMWELT = Bundesministerium
Il BUNDES Land- und Forstwirtschaft,
W AMT Altl t r-t I Klima- und Umweltschutz,
a S e n O a Regionen und Wasserwirtschaft
\‘ M m w7 - ~ - ey oy e T W — //\
N
e 1695 \ 1697
A\
1681
1680
1679
1682 N
S9N/
Y V0 592
i o
\ " a2/ /59 s08” )\
4N 4 7/ N
\\ / / \ \ / 1672 \
\’”““ l N L T \| \/ ool A
\\j ’; ,7;‘ /\///vbn 'W/
i\ \\\i ~ /‘./ 1669 // o)
{ l N "w;’/ onif: { \/66/3\2/’ /\
e,/ s A0 4
/] $
Legende
Flachen
Flachentyp
D Altlast Altablagerung D Altstandort
Status
D erhebliche/s Kontamination/Risiko erwartet D beurteilt "keine Altlast" Altlast vorgeschlagen
- Altlast @ dekontaminiert vorgeschlagen - dekontaminiert
gesichert vorgeschlagen . gesichert D Beobachtung abgeschlossen vorgeschlagen

D Beobachtung abgeschlossen

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

festzustellen.
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2.5 MaRe:

Die zur Berechnung erforderlichen Malde betreffend das Schloss (Wohnhaus) wurden in
Natura vermessen, nachdem die Raume nicht planident sind. Beim Stallgebaude wurden

die Male dem Plan enthommen und in Natura Gberpruft.

2.6 Ver- und Entsorgungsleitungen:

Diese Liegenschaft ist — It. Angabe — als aufgeschlossen zu bezeichnen und sind Strom-
und Kanalanschluss am Grundstick vorhanden. Das Wasser wird — It. Angabe — von einem

Brunnen bezogen.

2.7 Infrastruktur:

Es sind in Reigersberg keine infrastrukturellen Gegebenheiten vorhanden. Samtliche infra-
strukturellen Gegebenheiten, wie 6ffentliche Haltestellen (Bahn und Bus), Gaststatten, Ein-
kaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Gebrauch, Kinderbetreuungseinrichtung, Schulen,

Banken, Arzte, etc. befinden sich im ca. 2,5 km entfernten llz.

Neudorf bei llz

o
1002
Sid A“fObahn sud Ao E]

en %
Hainfeld bei

Furstenfeld

Reigersberg
1)
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2.8 Nutzung:

Das Wohngebaude war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme teilweise bewohnt und Teilbe-

reiche samt Nebengebaude genutzt.

2.9 Gebaudebeschreibung:

2.9.1 Wohngebaude:

Lt. Angabe wurde das Schloss Benndorf 1906 errichtet. Fir den Umbau und die Sanierung
liegt ein Baubescheid von 1991 und ein Teilbenutzungsbescheid von 1993 vor. Weiters vor-
liegend ist ein genehmigter Plan aus 2015. Diesem ist zu entnehmen, dass der baufallige
Teil des Schlosses abzutragen ist. Dies wurde auch durchgefihrt und wurde an in diesem

Bereich mit einem Wiederaufbau begonnen, wo ausschliel3lich der Unterbau errichtet ist.

Das Obijekt ist viergeschossig errichtet, bestehend aus Keller-, Erd-, Ober- und Dachge-

schoss.

Vorhanden ist im Gebaude eine Maisonettenwohnung (Wohnung 1), welche im Dachge-
schoss folgende Raume besitzt: Schlafzimmer, Galerie und Badezimmer.

Im Obergeschoss ist der Maisonettenwohnung zugeordnet: Zimmer — Blro, Kiche, Speis
und WC.

Im restlichen Bereich des Dachgeschosses vorhanden ist eine weitere Wohnung (Wohnung

2) mit Zimmer, Kabinett, Badezimmer, WC, Vorraum und Gangflache.

Im Anschluss an die Maisonettenwohnung im Obergeschoss besteht die Wohnung Nr. 3

mit Schlafzimmer, Waschraum, Badezimmer, WC und Vorraum.

Im Erdgeschoss befindet sich eine Wohneinheit (Wohnung 4) mit Abstellraum, Vorplatz bei

der Stiege, Wohnzimmer, Zimmer, Kiche, Badezimmer, WC und Vorraum.
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An Raumlichkeiten sind im Keller vorhanden: Weinkeller, Aufenthaltsraum, Badezimmer,

Heizraum, Vorraum und Tankraum.

Die AufschlieBung und Erreichung erfolgen tber die an die Liegenschaft vorbeifuhrende,
asphaltierte StralRe. Der Zugang und die Zufahrt zum Objekt sind geschottert und besteht
eine Vorlegestufe in das Haus.

Die Geschosse untereinander sind durch Stiegen miteinander verbunden.

Technischer Bericht — soweit angegeben bzw. augenscheinlich feststellbar:

Fundierung: Aufgrund des alters vermutlich Steinfundamente.

Kellermauerwerk: Lehmziegelmauerwerk.

Decken Uber dem Keller: Gewodlbedecke.

Erdgeschoss- und Obergeschossmauerwerk: Ziegelmauerwerk.

Decke Uber Erdgeschoss und Obergeschoss: Holztramdecke.

DG-Ausbau: Leichtbauweise.

Dachkonstruktion: Holzsatteldachstuhl mit Gauben bzw. Zeltdach beim Turm.

Dachdeckung: Ziegeldeckung bzw. Kupferblechdach beim Turm.

Wasserabfuhr: Regenrinnen und Ablaufrohre sind vorhanden.

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Raumlichkeiten und deren Ausstattunq:

Wohnung 1 (Maisonettenwohnung im DG und OG):
DACHGESCHOSS:

Schlafzimmer:

Holzriemenboden, Wande/Dachschrage/Decke gemalt, drei kleinformatige Kunststofffens-

ter, ein Heizkdrper, Zugang Uber eine Zarge.

Galerie:
Holzboden, Wande/Dachschrage gemalt, zur Belichtung ein Dachflachenfenster, darunter
liegend ein Heizkorper, drei Ausgleichsstufen zum Schlafraum, sowie eine einlaufige Holz-

stiege Wangen/Trittbretter mit Gelander zum Obergeschoss.

Badezimmer:

FuBboden/Wande verfliest, Dachschrage gemalt, Dachflachenfenster aus Holz, furnierte
Tare mit Zarge. Eingebaut eine Liegewanne und ein Waschbecken mit Armatur, sowie ein
Stand-WC und ein Radiator.

OBERGESCHOSS:

Zimmer-Buro:

Fliesenboden, Wande auf eine Hohe von ca. 1,80 m verfliest, daruber liegend Wande/De-
cke gemalt, zwei einflugelige Kunststofffenster mit Granitfensterbretter, ein Heizkorper,

Holztlre mit Stock als Zugang.

Kiche:

Fliesenboden, Wande/Decke gemalt, Kichenschild verfliest, in diesem Raum integriert die
Stiege. In einem Erkerbereich drei hochgestellte Kunststofffenster in Bogenform, fix ver-
glast und nicht 6ffenbar, in der Mitte besteht die Ture, Beheizung Uber zwei Radiatoren.
Dem Gebaude zugehorig eine Niro-Abwasche mit Tropftasse und Armatur. Der Zugang
erfolgt Uber eine Ture, welche noch ein Provisorium darstellt. In diesem Bereich besteht

gleichfalls ein einfligeliges Kunststofffenster mit Werzalitfensterbrett und Heizkdrper.
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Speis:
Fliesenboden, Wande/Decke Malerei, Zugang ohne Ture, ohne Turstock.

WC:
FullBboden und Wande auf eine HOhe von 1,35 m verfliest, dartuber liegend Wande/Decke
gemalt, furnierte Ture mit Zarge, eingebaut ein Stand-WC, kein Fenster, ausschliel3lich

eine Entllftung.

Wohnung 2:
DACHGESCHOSS:

Zimmer:

Holzboden, Wande/Dachschrage gemalt, zwei Kunststofffenster und ein Heizkorper im Er-
kerbereich, zwei weitere Kunststofffenster mit einem Radiator, die Fensterbretter bestehen
aus Werzalit, der Zugang erfolgt Uber eine Holzture mit Zarge.

Kabinett:
Holzboden, Wande/Dachschrage/Decke gemalt, furnierte Glastire mit Zarge, kleinformati-
ges Kunststofffenster in einer Dachgaupe befindlich.

Badezimmer:

Unfertig, FuRboden verfliest mit Bodenablauf, Wande verfliest mit alter Verfliesung, Kunst-
stofffenster kleinformatig mit Werzalitfensterbrett in einer Gaupe und eine furnierte Ture
mit Zarge, Anschlusse fur Wanne und Waschbecken, sowie fur einen Heizkorper beste-

hen.

WC:

Rohzustand, Verfliesung am Boden, im Wandbereich die Fliesen abgenommen, dartber
liegend Leichtausbau aus Gipskarton, kein Fenster, eine Entliftung, Zarge mit Ture, An-
schluss fur WC besteht.

Vorraum und Gangflache:

Holzboden, Malerei, Zugang Uber eine furnierte Tlre mit Zarge, sowie ein Elektroverteiler.

Im Vorraum Ausgleichsstufen aufgrund des Niveauunterschiedes.
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Wohnung 3:
OBERGESCHOSS:

Schlafzimmer:

Holzboden, Wande/Decke Malerei mit Stuckleiste und Stuckrosette, zwei Kunststofffenster
mit Fensterbrettern und Radiatoren im Schlafbereich, zwei analoge Fenster mit einem Ra-
diator im Erkerbereich Fensterbretter aus Marmor, Zugang uber eine Holzture mit Stock. In

diesem Bereich integriert ein Schrankraum mit offenem Zugang.

Waschraum:
Klebeparkettboden mit einem verfliesten Sockel, wo sich die Waschmaschine befindet,
Kunststofffenster segmentférmig und einfligelig mit Marmorfensterbrett und Holztire mit

Stock, Anschluss fur Waschmaschine besteht.

Badezimmer:

FuBboden und Wande ca. 2,50 m mit Feinsteinzeug belegt, dartber liegend Wande und
Decke gemalt, Kunststofffenster einfliigelig mit Heizkérper und Holztire mit Stock. Einge-
baut eine Dusche mit Armatur und Schwallbrause, Spritzschutzwand aus Glas mit zwei

Drehtiren und ein Waschbecken mit Armatur.

WC:
FullBboden und Wande ca. 1,60 m hoch verfliest, daruber liegend Wande/Decke gemalt,
kein Fenster, ausschlielich eine Entliftung, Holztire mit Stock und Stand-WC.

Vorraum:
Klebeparkettboden, der Zugang Uber eine Holztire mit Glaslichte, Wand- und Deckenfla-
chen gemalt mit Stuckleisten.

Wohnung 4:
ERDGESCHOSS:

Abstellraum:

Fliesenboden, Wande und Decke gemalt, Belichtung Uber ein einfligeliges Kunststofffens-

ter mit Marmorfensterbrett, Zugang Uber eine Holztur mit Stock, ein Heizkorper.
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Vorplatz bei der Stiege:

Granitbelag, Wand- und Deckenflachen gemalt.

Wohnzimmer:

Holzklebeparkett, Wande/Decke gemalt, Stuckleiste und Stuckrosetten, vier Kunststoff-
fenster einflugelig mit Marmorfensterbretter und drei Radiatoren, der Zugang uber eine

Durchgangso6ffnung ohne Tlre und ohne Turstock.

Zimmer:
Holzklebeparkett, Wande/Decke gemalt, Stuckleiste/Stuckrosette, zwei Kunststofffenster
einfligelig mit Marmorfensterbretter und zwei Radiatoren. Die Radiatoren grof3teils im Ni-

schenbereich, der Zugang Uber einen segmentférmigen Bogen.

Kiche:

Feinsteinzeugboden, Wande und Decke noch nicht zur Ganze von der Malerei fertigge-
stellt, Stuckleisten und Stuckrosetten sind jedoch vorhanden. Im Kichenbereich ein ein-
flugeliges Kunststofffenster ohne Fensterbrett, im Erkerbereich drei fix verglaste Kunst-
stofffenster grof3flachig und eine Ture mit Oberlichte aus Kunststoff, Durchgangsoffnung
zum Gang hin mit einem Bogen. Anschluss flur einen Heizkdrper besteht, dieser lagert je-

doch im Raum.

Badezimmer mit Saunabereich:

Beide Bereiche haben Fliesenboden und sind die Wande bis zur Decke verfliest, die De-
cke ist gemalt und auch hier eine Stuckleiste vorhanden. In der Dusche besteht die Zulei-
tung fur die Armaturen, im Badezimmer eine Korperformwanne mit Einstiegsstufe und Ar-

matur, ein einfligeliges Kunststofffenster mit Fensterbrett und Heizkorper.

WC:

FullBboden und Wande ca. 2,00 m hoch mit Feinsteinzeug belegt, dartber liegend
Wande/Decke gemalt, einflugeliges Kunststofffenster mit Fensterbrett und einem Heizkor-
per. Eingebaut ein Hange-WC mit Spulkasten in die Wand integriert, eine Pissschale und

ein Waschbecken.
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Vorraum:
Zur Ganze Feinsteinzeug, Wande/Decke gemalt, mit Stuckleiste, Holzglastlre mit Stock

als Zugang und vorhanden ein Elektroverteiler.

Stiegen:
In der Maisonettenwohnung besteht vom OG in das DG eine einlaufige Holzstiege mit

Holzgelander.

Die Geschosse untereinander werden Uber eine dreildufige massive Stiege, welche mit
Granitplatten belegt ist, miteinander verbunden.

Der Zugang zum Haus erfolgt Uber eine Vorlegstufe aus Beton.

KELLERGESCHOSS:

Weinkeller:

Fliesenboden, ansonsten zur Ganze in Ziegelauskleidung mit einem Gewdlbe, einem
Kunststofffenster einfligelig und vier Etagen in Ziegelgewolbe zur Ablagerung der Weinfla-
schen.

Aufenthaltsraum:

Feinsteinzeugboden, Wande und Gewodlbe gemalt, Kunststofffenster kleinformatig mit Ra-
diator und Ausgang ins Freie Uber eine Kunststofftire verglast mit zylindrischem Schloss

und einer Ausgleichsstufe.

Badezimmer:
FulRBboden/Wande verfliest, Gewllbe gemalt, Glastire mit Holzstock, eingebaut eine Du-

sche mit Armatur und Schwallbrause, sowie ein Waschbecken mit Armatur.

Heizraum:
Fliesenboden mit Ausgleichsstufe zum Aufenthaltsraum, sowie eine Brandschutzture,
kleinformatiges Metallfenster zweiteilig. Eingebaut ein Olkessel Unical, drei Pufferspeicher,

in Summe mit 3.000 Liter und ein Warmwasserboiler mit 500 Liter Fassungsvermdgen.
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Waschmaschinenanschluss besteht, sowie die gesamten Verteilerleitungen mit Armatu-

ren, weiters ein Expansionsgefal.

Vorraum:

Feinsteinzeugbelag mit Ausgleichsstufe und vier Stufenhéhen zum Stiegenhaus, Brand-
schutzture als Zugang, im Bereich der Ture der Heizkorper und ein Elektroverteiler, zur
Belichtung zwei Kunststofffenster und zur Beheizung ein Heizkorper, kapillare Durchfeuch-
tung in diesem Bereich ist untbersehbar. In diesem Nischenbereich ein Kunststofffenster

mit Granitfensterbrett.

Tankraum:
Betonboden, Wande/Decke verputzt, Metallkellerfenster, aufgestellt sind finf Kunst-

stofftanks, in Summe — It. Angabe — mit 5.000 Litern Fassungsvermogen.

Innenwandgestaltung: Wand- und Deckenflachen sind uberwiegend verputzt. Die Raumlich-

keiten sind grdéfltenteils gemalt, ausgenommen der Nassgruppen und dem Kuichenschild,
wo Fliesenbelage vorhanden sind. Festgehalten wird, dass in Teilbereichen Raume unfertig

sind.

Fassadengestaltung: Die Fassadenflachen sind mit Reibputz versehen und gefarbelt. Es

bestehen Hauptgesimse, Faschen und Lisenenausbildungen sowie ein unfertiges Kordon-
gesimse. Im Bereich des abgebrochenen Gebaudetraktes sind die Fassadenflachen unver-
putzt sowie an groflien Teilbereichen der Ruckseite ohne Abrieb (unfertig).

Beheizung und Warmwasserbereitung: Diese erfolgt zentral Gber die Hackschnitzelanlage,

mittels einer Zuleitung vom Nebengebaude. Die Warmwasseraufbereitung erfolgt tber Puf-
ferspeicher von der Heizanlage. Zusétzlich vorhanden ein Olkessel, Reservekessel.

Anschlisse: Strom- und Kanalanschluss vorhanden. Das Wasser wird — It. Angabe — von

einem Brunnen bezogen.

Bau- und Erhaltungszustand: Die sanierten Wohnungen befinden sich in einem guten und
gepflegten Zustand, gleichfalls auch das Stiegenhaus. Teilbereich der Raume sind noch

unvollstandig saniert. Im Keller ist kapillare Feuchte unubersehbar.
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2.9.2 Zubau zum Wohngebiude:

Der Ostflugel vom alten, baufalligen Schloss wurde abgetragen und sollte in diesem Bereich
ein Zubau hergestellt werden, in Massivbauweise mit Erdgeschoss und einem Oberge-

schoss.

Im Erdgeschoss vorgesehen war ein Wellnessbereich mit Pool, im Obergeschoss ein Her-

renzimmer mit Terrasse.

Errichtet werden sollte ein Flachdach sodass auch die Flache Uber dem Obergeschoss als

Terrasse benutzt werden sollte.

Zum Zeitpunkt der Befundaufnahme bestanden von diesem Zubau ausschliel3lich die Strei-

fenfundamente mit den Wanden und der Bewehrung der Bodenplatte.

2.9.3 Nebengebaude:

Dieses Nebengebaude wurde als Stallgebaude (Pferdestall) — It. Einreichunterlagen — 2012
errichtet. 2015 wurde, It. Aktenlage, eine Wirtschaftsgebaude mit Hackgutheizung zugebaut.
Diese Stallgebaude wurde 2015 in eine Papageienzucht umfunktioniert, Volieren eingebaut

sowie verzinkte Volieren angebaut.

Das Gebaude ist massiv errichtet. Es ist - abgesehen vom angebauten Hackgutlager - als

Vierkanthof ausgefuhrt und ist eingeschossig hergestellt.

An der Stirnseite Richtung Schloss sind drei Einstellrdume (Garagen, Werkstatten) vorhan-
den, mit einer angeschlossenen Gangflache. An diesem rechteckigen Bereich schlie3en
zwei Papageienstallungen an, mit rechteckigem, langgestrecktem Grundriss. Im Innenhof
vorgelagert und an der Nordseite sind dem massiven Stall verzinkten Volieren angeschlos-

sen. An der Gebaudertckseite bestehen Lager und Hackgutlager mit Hackschnitzelheizung.

Das Gebaude ist allseitig erreichbar und besteht zum Heizraum eine Betonstiege.
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Technischer Bericht — soweit angegeben bzw. augenscheinlich feststellbar:

Die Fundierung des Nebengebaudes besteht aus einer Stahlbetonplatte.

Das Kellermauerwerk und die Decke Uber dem Keller (Heizraum) ist in Beton errichtet. Das

aufgehende Mauerwerk besteht aus Hohlblockziegeln.

Eine massive Decke ist nicht vorhanden (Leichtdecke eingezogen).

Hergestellt ist ein flaches Satteldach, mit Ziegeln gedeckt und sind Dachrinnen zur Was-

serableitung montiert.

Als Ful3Bbdden bestehen Betonbdden und wird angegeben, dass eine Ful3bodenheizung be-

steht. Die Wand- und Deckenflachen sind verputzt.

Die Fassade besitzt Edelputzausfuhrung mit Gliederung. Die Wande sind mit Kalk-Zement

verputzt, abgehangte Decken vorhanden.

Die Belichtung und Bellftung erfolgt Gber Kunststofffenster und bestehen auch die Turen

aus Kunststoff (Dreh- und Schiebetlren). Teilweise bestehen Brandschutzturen.

Beheizt wird das Gebaue uUber eine Hackgutanlage von Windhager der Type Multifire KWB
mit 120 kW und einer automatischen Férderung. Die Warmwasseraufbereitung erfolgt Uber
einen Pufferspeicher mit 5000 Liter. Ein Stlickgutkessel als Reservekessel ist gleichfalls

eingebaut.

Strom-, Wasser- und Kanalanschluss sind in das Gebaude zugeleitet.

Bei beiden Stallungen sind Papageienvolieren eingebaut und sind dem Gebaude Nord- und

sudseitig und im Innenhof verzinkte Volieren angeschlossen.
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2.9.4 Diverse Papageienboxen:

Gebaudeteil 1:

Abmessung: LxB=43,5x4,15
H=2,70 bzw. 2,50 m

Fundierung: Stahlbetonplatte

Mauerwerk: Ziegelwande 25 cm verputzt

Dachkonstruktion: Pultdach

Dachdeckung: Gedammte Paneele

Ausstattung: 21 Papageienboxen, Erschliefung Uber einen Langsgang, FuRboden-

heizung Uber die bestehende Heizungsanlage
An der Nordseite sind Uber die gesamte Gebaudelange 21 Volieren angebaut. Diese Volie-
ren haben eine Grofe von je 2,4 x 4,05 m und eine HOohe von 3,0 m. Die Volieren sind aus
Aluminiumprofilen und Metallgitter und auf Betonsockeln montiert.

Gebaudeteil 2:

Abmessung: LxB =66,8x2,45
H=2,50 bzw. 2,30 m

Fundierung: Stahlbetonplatte

Mauerwerk: gedammte Paneele, 10 cm

Dachkonstruktion: Pultdach
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Dachdeckung: gedammte Paneele

Ausstattung: 52 Papageienboxen, Erschlielung Gber einen Langsgang, FuRboden-

heizung Uber die bestehende Heizungsanlage
An der Nordseite sind Uber die gesamte Gebaudelange 52 Volieren angebaut. Diese Volie-
ren haben eine GrolRe von je 2,0 x 2,0 m und eine Héhe von 2,0 m. Die Volieren sind aus

Aluminiumprofilen und Metallgitter und auf Betonsockeln montiert.

Der AulRenbereich ist mit Bruchschottermaterial befestigt. An der Nordseite der baulichen

Anlagen wurde Uber die gesamte Lange eine Stahlbetonstitzmauer errichtet.

Gebaudeteil 3 und 4:

Abmessung: LxB=84x30m
H=2,50 bzw. 2,30 m

Fundierung: Stahlbetonplatte

Mauerwerk: gedammte Paneele, 10 cm

Dachkonstruktion: Pultdach

Dachdeckung: gedammte Paneele

Ausstattung: 4 Papageienboxen, ErschlieRung uber einen Langsgang, FuRbodenhei-

zung Uber die bestehende Heizungsanlage
An der Ostseite sind Uber die Gebaudelange 4 Volieren angebaut. Diese Volieren haben
eine Grofle von je 2,0 x 3,0 m und eine Hohe von 2,0 m. Die Volieren sind aus Aluminium-

profilen und Metallgitter und auf Betonsockeln montiert.

Der Aulienbereich ist mit Bruchschottermaterial befestigt.
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Gebaudeteil 5:

Abmessung: LxB=10,5x3,0m
H=2,50 bzw. 2,30 m

Fundierung: Stahlbetonbodenplatte

Mauerwerk: gedammte Paneele, 10 cm

Dachkonstruktion: Pultdach

Dachdeckung: gedammte Paneele

Ausstattung: 5 Papageienboxen, Erschlielung Uber einen Langsgang, Ful3bodenhei-

zung Uber die bestehende Heizungsanlage
An der Ostseite sind Uber die Gebaudelange 5 Volieren angebaut. Diese Volieren haben
eine Grofke von je 2,0 x 3,0 m und eine Hohe von 2,0 m. Die Volieren sind aus Aluminium-

profilen und Metallgitter und auf Betonsockeln montiert.

Der AuRenbereich ist mit Bruchschottermaterial befestigt. Ostlich des Gebaudeteils 5 ist

eine Stahlbetonstlitzmauer mit einer Héhe von ca. 1,20 m ausgeflhrt.

Hierflr liegt ein Beseitigungsauftrag der Marktgemeinde lIz vor, sodass diese Objekte in der
Bewertung nicht berucksichtigt werden.

2.10 AuBenanlagen und Einfriedungen:

Das Grundstuck ist stralenseitig eingefriedet, mit einem Natursteinmauerwerk und besteht

im Bereich der Zufahrt ein einfaches doppelfligeliges Tor (Provisorium).
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Gleichfalls sind Natursteinsichtmauern vorhanden im Bereich der Zufahrt zum Gartengrund-
stuck. Die Zufahrt und die gesamten Vorplatzflachen sind geschottert und sind Abschlisse
aus Mauern und Randsteinen vorhanden. Der Innenhof beim Papageienstall ist in Verbund-

steinen ausgelegt und besteht gleichfalls Verbundsteinplattenbelag im Bereich der Volieren.

An das Schloss — Wohnbereich angeschlossen sind befestigte Terrassen (unfertig) und mit

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

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

kinftigen Veranderungen.

VERFAHRENSAUSWAHL

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

nach oben oder unten berichtigt werden.

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

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

nisse im redlichen Geschaftsverkehr Bedacht zu nehmen.

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

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

dergrund steht.

Ermittlung des gemeinen Wertes:

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

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

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

ALLGEMEINES

Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B 1802 Pkt. 3.3)

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

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

achten Uber den Zustand der Gebaudesubstanz.

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

Einheitswert kein Riuckschluss auf den tatsachlichen Verkehrswert gezogen werden kann.

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

einrichtungen.

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

Verarbeitung konnen daher nicht eingeschatzt werden.

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

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

gen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

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

oder Vermutungen beruhen.

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

lichen Begehung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

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

ten keine rechtlichen Beurteilungen.

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

tungsanspruch besitzt.

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 und offene Gemeindeabgaben mit € 938,56 mitgeteilt.

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 GrofRe, 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.

Nachdem eine Baulandwidmung nicht vorliegt, jedoch Bauten am Grundstiick errichtet
sind, wird die verbaute Fldche mit der Umgebungsfldche bei Gebduden mit Vorplatz und
Hofraum als Baufldche bewertet und nicht nur die ausgewiesene Fldche des Grund-
buches mit 1.421 m? herangezogen.

Die Restflache wird als Garten bzw. Wiesenflache bewertet.

Vergleichspreise

Bauland:
GréRe : s Zu-/ Preis/m?
TZ Kaufdat./Jahr KG in m? Kaufpreis Preis/m Abschlag modifiz.
603/2021 2020 62220 2 470 20 000 8,10 15,0% 9,32
3445/2023 2023 62224 806 33 852 42,00 6,0% 44,52
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3080/2020 2020 62218 863 25 000 28,97 15,0% 33,32
2392/2024 2024 62220 1018 5100 5,01 3,0% 5,16
MITTELWERT €/ m? 23,1
Landwirtschaft:
GroBe : P Zu-/ Preis/m?
TZ Kaufdat./Jahr KG in m? Kaufpreis Preis/m Abschlag modifiz.
4088/2025 2024 62236 3241 15 000 4,63 3,0% 4,77
3891/2025 2025 62218 6 816 27 264 4,00 0,0% 4,00
4765/2024 2024 62218 1216 2432 2,00 3,0% 2,06
3347/2022 2021 62236 2 631 2477 0,94 12,0% 1,05
6456/2025 2025 62220 2230 7136 3,20 0,0% 3,20
MITTELWERT €/ m? 3,0
GST. 91/3 und 53
3 850 m? a € 23 / m? € 88 550,00
17 330 m? a € 3/m? € 51 990,00

21 180 m? Gesamtflache

GRUNDWERT € 140 540,00

2. Bauzeitwertermittlung:

Netto-Grundflache nach ONORM B 1800.

2.1. Bauzeitwert:

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

Rauminhalt.

Auf Basis der angefuhrten Flachen- und Kubaturen-Ermittlung wird die Bewertung nach

Nutzflachenpreis sowie nach Bruttoraummeterpreis ermittelt. Die Ermittlung ergibt die
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Herstellungskosten. Die Fundamentierungskosten und Kosten der Dachherstellung sind
in den Geschol3preisen enthalten. Bei Abzug der Entwertung auf Basis Abnitzung, Am-
ortisation, Wertminderung, verlorener Bauaufwand und Zustand ergibt sich der Bau-

zeitwert.

2.1.1. Wohngebaude:

Topografische Aufstellung nach Nettogrundflache:

KG:

Weinkeller 2,26 X 1,77 = 4,00 m?

Aufenthaltsraum 3,25 X 5,28 = 17,16 m?
1,08 X 1,44 = 1,56 m?

Badezimmer 1,07 X 3,46 = 3,70 m?

Heizraum 5,16 X 3,88 = 20,02 m?

Vorraum 2,48 X 5,17 = 12,82 m?
0,52 X 0,97 = 0,50 m?
2,64 X 3,02 = 7,97 m?
2,10 X 1,70 = 3,57 m?
0,53 X 0,94 = 0,50 m?

Tankraum 1,99 X 5,35 = 10,65 m?

= 82,45 m?

Wohnung 1 (Maisonette):

DACHGESCHOSS:

Schlafzimmer 4,25 X 5,20 = 22,10 m?
-1,24 X 0,68 = -0,84 m?
0,40 X 2,88 = 1,15 m?
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Galerie 1,03 X 1,00 = 1,03 m?
1,10 X 1,94 = 2,13 m?
4,55 X 0,97 = 4,41 m?
0,94 X 0,99 = 0,93 m?
Badezimmer 2,02 X 3,16 = 6,38 m?
= 37,29 m?
OBERGESCHOSS:
Zimmer-Buro 4,07 X 5,04 = 20,51 m?
Kiche 2,85 X 1,69 = 4,82 m?
2,45 X 0,61 = 1,49 m?
2,42 X 7,90 = 19,12 m?
Speis 0,72 X 0,91 = 0,66 m?
WC 0,90 X 1,47 = 1,32 m?
= 47,92 m?
Wohnung 1 (Maisonette): = 85,21 m?
Wohnung 2:
DACHGESCHOSS:
Zimmer 5,27 X 4,97 = 26,19 m?
-1,08 X 0,62 = -0,67 m?
2,64 X 2,22 = 5,86 m?
Kabinett 3,65 X 3,13 = 11,42 m?
Badezimmer 1,77 X 2,19 = 3,88 m?
0,69 X 1,91 = 1,32 m?
WC 0,91 X 1,30 = 1,18 m?
Vorraum 1,32 X 5,65 = 7,46 m?
0,65 X 1,00 = 0,65 m?
1,15 X 1,21 = 1,39 m?
Stiegenhaus 1,77 X 2,66 = 4,71 m?
2,07 X 1,45 = 3,00 m?
Wohnung 2: = 66,39 m?
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Wohnung 3:

OBERGESCHOSS:

Schlafzimmer

Waschraum
Badezimmer
WC

Vorraum

Wohnung 3:

Wohnung 4:
ERDGESCHOSS:
Abstellraum
Vorplatz Stiege

Wohnzimmer

Zimmer

Kiche

Badezimmer

wC

Vorraum

Wohnung 4

1,16
4,00
3,40
2,05
2,63
1,90
0,98
1,26
1,93

2,22
3,90
3,30
2,66
4,98
6,43
2,42
2,95
2,74
1,26
1,88
0,52
1,92
3,29
2,29
0,96

1,48
5,17
1,35
2,60
3,87
2,25
1,62
5,29
1,90

2,32
2,65
5,26
1,93
3,90
2,41
0,85
2,86
3,93
3,76
1,85
3,83
0,99
1,98
0,53
0,54

1,72 m?
20,68 m?
4,59 m?
5,33 m?
10,18 m?
4,28 m?
1,59 m?
6,67 m?
3,67 m?

58,71 m?

5,15 m?
10,34 m?
17,36 m?

5,13 m?
19,42 m?
15,50 m?

2,06 m?

8,44 m?
10,77 m?

4,74 m?

3,48 m?

1,99 m?

1,90 m?

6,51 m?

1,21 m?

0,52 m?

114,52 m?
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Baukosten:

Die Baukosten an diesem GebZude werden nach vom Osterreichischen Statistischen
Zentralamt veroffentlichen Zahlen, wie Baukostenindex, Baupreisindex, Verbraucher-
preisindex usw. sowie den Richtlinien bzw. Richtsatzen der Wohnbauforderung fur 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 ortstblichen 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 flr die Neuerrichtung der

baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag aufgewendet werden musste.

NGF x  Nettogrundflachenpreis =BK
KG: 82,45 X € 1 450,00 € 119 553,00
Wohnung 1 (Maisonette):
DG 37,29 X € 2 025,00 € 75 512,00
oG 47,92 X € 2 250,00 € 107 820,00
Wohnung 2:
DG 66,39 X € 2 025,00 € 134 440,00
Wohnung 3:
oG 58,71 X € 2 850,00 € 167 324,00
Wohnung 4:
EG 114,52 X € 2 850,00 € 326 382,00
€ 931 031,00
+ 20 % Umsatzsteuer € 186 206,00
€ 1117 237,00
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Hievon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des
Alters, fur die bisherige Abnutzung und Amortisation
sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle
und unzeitgemale Gestaltung, ungunstige bauphysika-

lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).

40% von € 1117 237,00 -€ 446 895,00
€ 670 342,00

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

standsnoten von 1-5 vergeben.

1 neuwertig mangelfrei (Bez. Heideck: neu ohne Reparaturen

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

deutlich reparatur- und instandsetzungsbedurftig (reparaturbedirftig)

umfangreiche Instandsetzungen erforderlich (groRere Reparaturen
erforderlich)

a W DN

abbruchreif, wertlos

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

gend dargestellt Abwertungen vorgenommen werden:
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1,00 |neuwertig, mangelfrei 0,00%
1,25 0,04%
1,560 |geringfugige 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 Berlcksichtigung der Zustandsnote (unfertiger Zustand)
2,75 = 12,53% -€ 83 994,00
Bauzeitwert € 586 348,00

2.1.2. Zubau zum Wohngebaude:

Topografische Aufstellung nach BGF:

8,70 X 14,46 = 125,80 m?
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Baukosten:
BGF x  BGF-Preis =BK
125,80 X € 300,00 € 37 740,00
€ 37 740,00
+ 20 % Umsatzsteuer € 7 548,00
€ 45 288,00
Hievon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des
Alters, fur die bisherige Abnutzung und Amortisation
sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle
und unzeitgemale Gestaltung, ungunstige bauphysika-
lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).
20% von € 45 288,00 -€ 9 058,00
€ 36 230,00
abzuglich Berucksichtigung der Zustandsnote
2,75 = 12,53% -€ 4 540,00
Bauzeitwert € 31 690,00
2.1.3. Nebengebaude:
Topografische Aufstellung nach Nettogrundflache:
KG:
Technikraum = 34,32 m?
EG:
Stellplatz 1 = 42,90 m?
Stellplatz 2 = 42,90 m?
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Stellplatz 3 = 42,90 m?
Gang = 73,95 m?
Stall 1 = 153,93 m?
Stall 2 = 255,60 m?
Lager = 70,06 m?
Lager = 30,83 m?
Hackgutlager = 60,00 m?
= 807,39 m?
Baukosten:
Nutzflachenpreis, inkl. angeschlossene verzinkte Volieren = BK
EG: € 524 804,00
+ 20 % Umsatzsteuer € 104 961,00
€ 629 765,00
Hievon eine Entwertung des Gebaudes aufgrund des
Alters, fur die bisherige Abnutzung und Amortisation
sowie des verlorenen Bauaufwandes (individuelle
und unzeitgemale Gestaltung, unglnstige bauphysika-
lische Eigenschaften, unorganischer Aufbau, etc.).
629 765,00 -€ 207 822,00
€ 421 943,00
abzuglich Berucksichtigung der Zustandsnote
€ 52 869,00
Bauzeitwert € 369 074,00
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2.1.3. Diverse Papageienboxen:

Lt. Bescheid der Marktgem. llz vom 30.1.2023 bestehen flr diese Papageienboxen keine
Baubewilligungen und wurde aufgrund dieser fehlenden Bewilligung ein Beseitigungs-
aufgrag erteilt.

Nachdem diese Boxen grofteils in Paneelbauweise ausgefuhrt sind werden keine Ab-
bruchkosten als Belastung der Immobilie erfasst. Es wird davon ausgegangen, dass

der gewonnene Materialwert den Abbruchkosten entspricht.

Bauzeitwert € -

2.1.4. AuBenanlagen und Einfriedungen (bezogen auf die Gst. 53 und 91/3):

Bauzeitwert € 45 000,00

Zusammenstellung - Sachwert

1. Grundwert: € 140 540,00

2.1. Bauzeitwert:

2.1.1. Wohngebaude: € 586 348,00
2.1.2. Zubau zum Wohngebaude: € 31 690,00
2.1.3. Nebengebaude: € 369 074,00
2.1.3. Diverse Papageienboxen: € -

2.1.4. AulRenanlagen und Einfriedungen (bezogen auf die Gst. 53 1 € 45 000,00
SACHWERT € 1172 652,00

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



54

3. Ertragswert:

Erlauterungen zur nachfolgenden Berechnung:

Rohertrag:

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstlck, 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 zuruckzuflihren 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 bericksichtigenden Bewirtschaftungskosten setzen sich
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aus folgenden Einzelpositionen zusammen:
- Verwaltungskosten

- Betriebskosten

- Instandhaltungskosten

- Mietausfallwagnis

Es sind jedoch nur jene Kosten zu bericksichtigen, die der Grundstlckseigentimer
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 kdnnen 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 Grundstlcks erforderlichen Ar-
beitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fur 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 GroRe der Gemeinde. Sie kénnen 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 GroBmietern 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 Grundstickes 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 Stra3enreinigung, Allgemeinbeleuchtung, Hausbe-

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

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

wirtschaftungskosten zu bericksichtigen.

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

Rahmen einer ordnungsgemalen Bewirtschaftung entsprechen.

Instandhaltungskosten:

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Er-
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haltung des bestimmungsgemalen 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 dblicherweise 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 Mietriuckstande 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, Massivtreppen usw. sind praktisch nicht aus-
wechselbar oder erneuerungsfahig, sodass das gesamte Gebaude von dessen Gite

und Stabilitat abhangt.

Die Ausbauanteile sind dagegen meist von kurzerer Dauer und werden im Laufe der
Lebensdauer des 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 verklirzen, wenn das Gebaude nur
mehr fur einen kurzeren Zeitraum okonomisch genutzt werden kann. Dies kann sich aus
zukinftig vorhersehbaren Bedarfs- und Anforderungsveranderungen an einen konkreten
Nutzungszweck ergeben und ist diese allenfalls anzunehmende verklrzte 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 gewdhnliche Lebensdauer berlcksichtigt da-
mit in angemessener Weise sowohl die technische Lebensdauer als auch die wirt-

schaftliche Nutzungsdauer.

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

konnen.

Eine Verlangerung der Restlebensdauer tritt dann ein, wenn das Gebaude in seinen
wichtigsten Bauteilen wie Mauer, Decken, Treppen, Dach erneuert oder verbessert
worden ist. Bauliche MaRRnahmen 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 drlickt die Rendite aus, die ein Anleger fur das Kapital
erwartet.

Der Kaufer wird eine Immobilie bei gréRerem Risiko (z. B. Gewerbeimmobilie) billiger
erwerben als ein Objekt mit geringerem Risiko (z. B. Zinshaus in guter Lage in Wien).
Je geringer das Risiko, um so geringer die erwarteten Zinseinnahmen und um so hoéher
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 fir die Wahl des Kapitalisierungszinssatzes ist daher das Risiko, wel-
chem der Ertrag aus dem Immobilienbesitz unterworfen ist. Grundsatzlich ist daher
davon auszugehen, dass Einfamilienhauser 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 fiir die Auswahl des Kapitalisierungszinssatzes folgende

Empfehlung abgegeben:

Lage
Liegenschaftsart
hochwertig sehr gut gut maig

Wohnliegenschaft 0,5-25% 1,5-3,5% 25-45% 3,5-55%
Blroliegenschaft 25-45% 3,5-55% 45-6,5% 50-7,0%
Geschaftsliegenschaft 3,0-5,0% 3,56-6,0% 50-6,5% 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% 55-80% 6,0-9,0%

iegenschaft

ol 4,0-7,0% 45-75% 55-85 % 6.5-9,5%

iegenschaft

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

Landwirtschaftliche V2. o 9

Liegenschaften 1,0 % bis 3,5 %

Forstwirtschaftliche 0. o 5

Liegenschaften 0,5 % bis 2,5 %

Berechnung des Ertragswertes:

Nachhaltig erzielbarer Rohertrag per Monat - fiktiv: € 3 930,00

Nachhaltig erzielbarer Rohertrag per Jahr: € 47 160,00
-3,0% Verwaltungskosten -€ 1 415,00
-0,9% Instandhaltungskosten von den Herstellungskosten -€ 16 131,00
-5,0% Mietausfallswagnis -€ 2 358,00

abzugl. Verzinsungsbetrag des Grundwertes 4,0% -€ 5 622,00

Jahresreinertrag der baulichen Anlagen € 21 634,00

Restnutzungsdauer i. M.: 40 Jahre

Kapitalisierungszinsful3: 4,0%

Vervielfaltiger: 19,79

Ertragswert der baulichen Anlagen: 428 137,00

zuzuglich Grundwert: 140 540,00

ERTRAGSWERT € 568 677,00

Bayer & Bayer

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

Die Bestimmung des Verkehrswertes erfolgt gemal novellietem 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 Berucksichti-
gung eines marktkonformen Zu- bzw. Abschlages - wie in den Literaturen angeflhrt - 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 32, Gst. Nr. 91/3 und 53, KG 62239
Reigersberg, BG Furstenfeld, mit den darauf befindlichen Gebauden in

8262 llz, Reigersberg 44

wird daher unter Berucksichtigung eines Marktanpassungsabschlages von 15%

mit gerundet

€ 997 000,00

(in Worten: neunhundertsiebenundneunzigtausend)

festgelegt.

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

Wohngebaude (Schlossgebaude)

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Dachgeschoss

Schlafzimmer

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige



65

Galerie

Steige DG - OG

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Bad

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Kuche.

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Speis

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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WC

Dachgeschoss

Zimmer

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Kabinett

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Bad

g

30 OCT 2025 1021

wWC

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Vorraum

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Stiegenhaus

Bayer & Bayer
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Obergeschoss

Bayer & Bayer
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Waschraum

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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Vorraum

Bayer & Bayer

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

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Erdgeschoss

Wohnzimmer

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Zimmer

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Kiche

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Bad

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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WC

Vorraum

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Kellergeschoss

Weinkeller

Aufenthaltsraum

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Bad

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Heizraum

Bayer & Bayer

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

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Tankraum

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Zubau zum Wohngebaude

Bayer & Bayer

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Nebengebaude mit angebauten Volieren

Bayer & Bayer

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

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

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

Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Hackgutlager

Einstellrdaume mit Gangflache

Bayer & Bayer

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

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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Hackschnitzelheizung und Stlickgutkessel sowie Boiler

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

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

Bayer & Bayer Allg. beeid. und ger. zert. Sachverstandige
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JUSTIZ  RepusLI OsTERREICH G B

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 62239 Reigersberg EINLAGEZAHL 32
BEZIRKSGERICHT Filirstenfeld

********************iiii****************t**i*******1—******************i******i*

Letzte TZ 4932/2025
Einlage umgeschrieben gemip Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

LRSS SRS R R R R EESE R EEE R R R R R I Al LR R R R R R R T R T e e aprapr e e

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
22/1 Wald(10) % 562
22/2 Wald(10) 1610
24 Wald(10) 1321
25 /1 Wald(10) 3474
2512 Wald(10) 2759
2543 Wald (10) 8072
26 Wald(10) 4277
27 Wald(10) 2969
31 Wald(10) 134
32 Wald(10) * 76
33 Wald(10) 903
34 Wald(10) 2017
35 Wald(10) 430
38 Wald(10) 5645
48 Wald(10) . 7028

¢ 53 GST-Fl&che 5401

Landw (10) 5131
Sonst (10) 270
54 Landw (10) 2348
55 Landw (10) 312
56 Landw (10) 4608
60 Landw (10) 1232
61 Landw (10) 2628
¢ 91/3 GST-Flache 15779
Bauf. (10) 1083
Bauf. (20) 338
Landw (10) 12009
Sonst (10} 30

Sonst (50) 2319 Reigersberg 44
91/4 Wald(10) * 1157
91/5 GST-Flé&che 25447
Landw (10) 13341
Wald(10) 11955
Sonst (10) 151
GESAMTFLACHE 100189

Legende:

*: Fldche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): Bauflichen (Gebiude)

Bauf. (20) : Baufldchen (Gebdudenebenflichen)

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

Sonst (50) : Sonstige (Betriebsflidchen)
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Wald(10) : Wald (Wilder)
RS R E R R SR R R R R E T TR L E R L L o e Az ****ti—i***iri*****i****ﬁ******iH*lt**#i
1 a 206/1922 Grunddienstbarkeit Quellenbeniitzung, Wasserleitung
an Gst 91/1 EZ 17
b 450/1991 Teilung Gst 91/1 in 91/1, 91/6
2 a 1073/1979 Naturdenkmal (auf) Gst 91/3 (Winterlinde)
20 a 7117/2014 BEV 1355/2014/62 §12 VermG Anderung hins Gst 91/3
23 a gelédscht
t***********i*******i***tw***t******i— B *I‘*******i—********t*ii**i—**ii***ii**iw*
4 ANTEIL: 1/1
Harald Kdlbl
GEB: 1975-02-15 ADR: Reigersberg 44, Ilz g262
& 22874/2013 IM RANG 22065/2012 Kaufvertrag 2012-10-25 Eigentumsrecht
d geldscht
******i**iii**********i****t********* C ***t*i*****i******t*\l‘*ii***t\l‘*i**i***\l‘*
5 a 2404/1992
DIENSTBARKEIT Gehen, Fahren gemdf Punkt 10. Kaufvertrag
1992-06-04 an GSt 91/5 fiir Gst 88/5
14 a 22875/2013 Pfandurkunde 2012-11-05
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR ©17.000,--
fir Raiffeisenbank Unterpremstitten eGen (FN 66828b)
22875/2013 Simultanhaftung mit
EZZ 117 131 186 je KG 62239 Reigersberg
EZ 77 KG 62218 Hainfeld
d 3448/2016 Klage
LG f. ZRS Graz - GZ: 22 Cg 27/16 v
35 b 135/2025 IM RANG €703/2024 Beschluss 2025-01-13
PFANDRECHT vollstr EUR 13.385,56
samt
13 % Z aus EUR 9.307,10 vom 2024-05-03 bis 2024-05-06
13 % 2 aus EUR 13.385,56 seit 2024-05-07
Kosten EUR 1.344,-- Kosten EUR 759,50 und EUR 35,--, Kosten
EUR 772,-- Kosten EUR 808,62 (darin enth 68,77 Ust und EUR
396,-- an Barauslagen) fir
Lagerhaus Thermenland eGen mbH
(21 E 41/24 f£)
c 135/2025 Simultanhaftung mit
EZ 117 131 186 je KG 62239 Reigersberg
EZ 77 KG 62218 Hainfeld
d geldscht
36 a 1375/2025 Zahlungsbefehl 2024-12-23
PFANDRECHT vollstr EUR 25.520, 90
darin enth Nebenforderung EUR BS,—-
10 % Z aus EUR 25.435,90 ab 2024-07-13
Kosten EUR 1.687,68 samt 4 % Z seit 2024-12-23
Kosten EUR 1.103,18, EUR 35, --, Antragskosten EUR 1.504, 68§
flr StudicEins GmbH (FN 216048v)
(20 E 1178/25 f)
b 1375/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 77 KG 62218 Hainfeld
EZ 32 KG 62239 Reigersberg
EZ 117 KG 62239 Reigersberg
E2 131 KG 62239 Reigersbherg
EZ 186 KG 62239 Reigersberg
37 a 3788/2025 Pfandbestellungsurkunde 2025-06-10
PFANDRECHT Héchstbetrag EUR 324.400, -
fiir Lidia-Maria Scheifinger geb 1974-07-28
b 3788/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 32 KG 62239 Reigersberg C-LNR 37

0
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EZ 117 KG 62239 Reigersberg C-LNR 36
EZ 131 KG 62239 Reigersberg C-LNR 35
EZ 186 KG €2239 Reigersberg C-LNR 25
EZ 77 KG 62218 Hainfeld C-LNR 33
a 3906/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 13.385,56 samt
13 % Z aus EUR 9.307,10 vom 2024-05-03 bis 2024-05-06
13 % Z aus EUR 13.385,56 ab 2024-05-07
Kosten EUR 1.344,-- samt 4 % Z ab 2024-08-26
Kosten aus frilheren Exekutionsverfahren:
EUR 759,50 und EUR 35,-- (hg 20 E 5462/24 d)
EUR 772,00 und EUR 808,62 (hg 21 E 41/24 f)
EUR 412,62 (244 E 123/24 f BG Graz-Ost)
Antragskosten EUR 818,-- (darin enth EUR 92,-- an USt und
EUR 266,-- an Barauslagen) fiir
Lagerhaus Thermenland eGen mbH
(21 E 34/25 b)
39 a 4008/2025 Zahlungsbefehl 2025-04-22
PFANDRECHT vollstr EUR 1.053,36 samt
4 % Z aus EUR 1.053,36 seit 2023-10-01
Kosten EUR 330,27 samt 4 % Z seit 2025-04-22
Antragskosten EUR 322,53 fiir
Josef und Wolfgang Rdssler Gesellschaft m.b.H. (FN 068522v)
(20 E 3003/25 p)
b 4008/2025 Simultan haftende Liegenschaften
EZ 32 62239 Reigersberg
EZ 117 62239 Reigersberg
EZ 131 62239 Reigersberg
EZ 186 62239 Reigersberg
EZ 77 62218 Hainfeld
EZ 699 63295 Zwaring

Lol
0

40 a 4871/2025 Zahlungsbefehl 2025-07-23
PFANDRECHT vollstr EUR 48.000, --
4 % Z aus EUR 48.000,- ab 2024-01-14
samt Kosten EUR 3.124,32 scowie 4 % Z ab 2025-06-05
und Antragskosten EUR 2.270, 66 fiir
Latzka Erdbau GmbH & Co KG (FN 396487w)
{20 E 3691/25 i)

b 4871/2025 Simultan haftende Liegenschaften

EZ 32 62239 Reigersberg
EZ 117 €2239 Reigersberg
EZ 131 62239 Reigersberg
EZ 186 62239 Reigersbherg
EZ 77 62218 Hainfeld
EZ 699 63295 Zwaring

41 a 4932/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von vollstr EUR 1.348, 81

samt 2Zinsen und Kosten gem Beschluss 2025-08-12 fiir
Klaus Krachbiichler GmbH (FN 298465w)

(21 E 43/25 a) (21 E 34/25 b)

Ll TR O S i T e S HINWEIS LR S S S SRR R R R R R R R T O I I T e e

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

****i***ti#*********t*i#i******i*********itt******i***i******1**********1******

Grundbuch 26.08.2025 15:11:48
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MBI‘kt ... Gemeinde ... B262 I.1 z ...

zahl: .130-31/19891

Umbau des 2. Bauabschnlttes
Gegenstand: ..o

zum Ausbau von 4 Wohnungen

Bescheid

Spruch

Das Ansuchen des —*d&f) . AlfrEd Ua LR k

wohnhaftin ... 8262 .,;I.:lz Reigersbgrg |44

VO e 5121?91 .. betreffend die Erteilung der Baubewilligung fiir den Neu-, Zu- und Umbau

Umbau des 1. Bauabschnittes zum Au
oder gem. § 57 Abs. 11it. d, f, g, h, i und il 4-Wohnungen s AR P Sbau

auf dem — ¥ént) .. _Bauv %).Grundstiick-&FNrY) . ... der Katastral-

gemeinde(n) ... ... Reigersberg

@@fj % ?ﬁ X XBSX K det SHX B KX PR S, LGBX
X BB SRS FA RnX KX WA KUK X kit
XXX X XK X% XX XXX XX Xk ral &o¥h¥¥gs LERI,
XXX X XgrX %9 KO ¥ % X% XaK @XM ¥ XEXVOXGEK X e i
XXX X XK XK Gt B rE M B K A Erke¥r¥nk ¥ls
XX XX XXt e mi & ¥ XK Xt M RgewKes ens’)

von

§ ¥ BK KX X deSxniy Bauoxdnng K8 LGEK X X
xxx X gq

e 1@‘ AR BEXIEE 63 X% ARG XK X DD N ArgX X X

XX KX X% RX X XXX X XHaaeX Xty ErdoXcatiéc HXOBK X
xxxxXﬁ#%ﬁﬁﬁé%%ﬁ&ﬁﬁ&ﬂﬁ&ﬁﬁ&%&ﬁﬁéﬁﬁnmﬁmgx
XX XX X XX XAk olch pe X XPLAe X ¥riX XK R ageN XalsX X X
XXX XXX A& ¥ ¥ n X e preabiend ubigewhexenxodrX WEgeR
XXX X X X% XohXo¥traXenX WIS e deX % XenXvh XIack e
XXX X X960 % s 1%, XBeX XM fSpKa Xutud X0 X Besb X 0anag ¢ X
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wird®) gemab § 62 der Stmk. Bauordnung 1968, LGBL
Nr. 149, in der letzten Fassung, in Verbindung mit
den §§ 1 und 28 der Stmk. Garagenordnung, LGBL
Nr. 27/1979°), mit der MaBgabe, daB die mit dem
Genehmigungsvermerk versehenen und hier anlie-
genden Pléne und Unterlagen’) einen wesentlichen
Bestandteil dieses Bescheides bilden, bewilligi und
gleighzeitig insbesondere®) folgendes vorgeschrie-
ben’):

1. Der Beginn der Bauarbeiten ist der Gemeinde anzuzeigen und die

ausfihrende Baufirma bekanntzugeben.

2. Zwischen 1. und 2. Bauabschnitt ist eine Baufuge so auszubilden,
dafl die beiden Bauteile zuverléssig getrennt werden und Mltnahme—
verformungen durch Belastungen aus dem &stlichen Bauteil nicht

nicht erfolgen kdnnen.

*) Sofern es sich im gegenstindlichen Falle um kein Garagenprojekt handelt, sind die Worte ,in Verbindung mit den
§§ 1 und 28 der Stmk. Garagenordnung, LGBL Nr, 27/1979" zu streichen.

Lagerzahl 238. Bsuwesen. Baubescheid. — Stelerm Landesdruckerei Graz — 2828-90 (Nechdruck pur mit Zustimmung der Steierm. Landesdruckerel)
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Die Niederschlagswasser sind aus den Umraum des Gebaudes so
abzuleiten, daB diese nicht zum Gebaude flieBen. Es ist eine Mulde
auszubilden die auf eigenen Grund im ausreichenden Abstand zum Gebdude
z.B. in den StraBengraben entwdssert wird.

Die den statischen Erfordernissen entsprechende Ausfihrung ist
durch ein Gutachten eines Befugten nachzuweisen.

Bei Errichtung des Schutzraumes sind Einbauteile zu versetzen
und der Filterraum zu errichten.

Fir jede Wohnung ist ein RauchfananschluB zu richten.
(neue Rauchfiénge oder Sanierung der bestehenden Rauchfdnge)

Die Rauchfinge sind brandbestédndig und betriebsdicht auszufihren.

Im Bereich des Durchganges von Holzdecken sind Wangenstéarken
von mind. 25 cm erforderlich.

Loftungsschachte die Brandabschnitte durchbrechen sind brandbestdndn
auszufihren. =

Nach Fertigstellen des Rohbaues ist die zusténdige Rauchfangkehrer-
meisterin zur Duichiiuhruing oer Rohbaubeschau einzuladen.

Die Reinigungséffnungen in den Rauchfdangen sind fir neue Rauchfange
vor deren Errichtung bei bestehenden Rauchféangen spatestens bei der
Rohbaubeschau einvernehmlich mit der Rauchfangkehrermeisterin
festzulegen.

Die Betriebsdichtheit der Rauchfénge ist nachzuweisen.
Die ordnungsgem&Be Ausfihrung der E-Installation ist nachzuweiscn.

Falls eine Olfeueurngsanlage ausgefihrt wird ist um deren Bewilligung
bei der Gemeinde anzusuchen.

For die 1. Léschhilfe sind in jeden GeschoB Handfeuerldscher anzu-
bringen und betriebsbereit zu halten.

Bis zur Errichtung der Ortskanalisation sind die Hausabwdsser in
der bestehenden Sammelgrube zu verwahren und den Richtlinien der
Gemeinde entsprechend zu entsorgen.

Um erteilen der BenlUtzungsbewilligung ist anzusuchen.

Im {ibrigen wird festgestellt, daB die erteilte Baubewilligung gemaB § 66 der Stmk. Bauordnung 1968 von

st_eibst und ohne weitere behérdliche MaBnahmen erlischt, wenn die hiermit bewilligte Baufithrung nicht
binnen fiinf Jahren nach Rechtskraft dieses Bescheides begonnen wird.'")



Kosten'?)

A.GemaB dem V. Teile des AVG 1950, BGBI. Nr, 172, i. d. g. F., hat — haben — der — die Bauwerber')
folgende Kosten zu tragen:

a) Kommissionsgebiihren gemaB der Gemeinde-Kommissionsgebiihrenverordnung 1954, LGBI. Nr. 50, in
der Fassung LGBI. Nr. 45/1982 (mit Ausnahme der Landeshauptstadt Graz, fiir jede angefangene halbe
Stunde und fiir jedes teilnehmende Amtsorgan S 70,—)

( 1 Amtsorgane? '5 Stunden). . . ... S.. 35

b) BarauslagengemaB § 76 AVG 1950. . . . . . v v oo e .

B. GemaB der Gemeinde-Verwaltungsabgabenverordnung 1990, LGBI. Nr. 113/1989')

0 200.--
a) Verwaltungsabgabe fiir diese Bewilligung nach Tarifpost ... G A s 8 e UO
b) fiir die auf den mit dem Ansuchen eingereichten Beilagen zu erteilenden
insgesamt .. 8 ............ - Genehmigungsvermerke (Sichtvermerke) nach Tarif-
7 -
PO e G ................................................... 5 4___[.}.0 B
L ] 13.2.92 u. 9.4.1992 .
c) firdie Verhandlungsschriftvom . ...~ ~ " " *>"""" . nach Tarif-
G 4 200.--
POSE e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e, 8 A
Ci.
1.150.--
sonach insgesamt. . . S ...

Diesen Betrag hat — haben — der — die Bauwerber') binnen zwei Wochen, gerechnet vom Tage der
Zustellung an, bei der Gemeindekasse einzuzahlen oder binnen gleicher Frist mittels des anliegenden
Erlagscheines zur Uberweisung zu bringen.

o

Begriindung

5.12.1891 ' nat— Kagery Alfred Vanek

Mit der Eingabe vom ...

8262 Ilz, Reigersberg 44
A g 9 um die Erteilung der Baubewilligung fiir das — die')

i £ 3 G
_Bau .%-Grundstiick-e') Nr. ... ... ... . _ derKatastralgemeinde(n)
. e HElgersherg ..... swecks'y) Umbau des 1. Bauabschnittes
zum Ausbau von 4 Wohnungen
i Gl e . B angesucht.

18 .2.92 w. 4. T
Hieniber wurde am 2.8 . 9 . U . 94 g . die Ortliche Erhebung und mindliche Verhand-
lung durchgefiihrt, die nachstehendes Ergebnis erbrachte):



— 4 —

Herr Alfred Vanek beantragt die Baubewilligung fir den Umbau des
Schlosseés "Benndorf", Reigersberg, haus-Nr. 44.

Nach den Einreichunterlagen des Dipl.Ing. Johann Brunner werden im
westlichen Teil des Bestandes Umbauten durchgefihrt. Ein Umbau des
westlichen Teiles 1ist als 2. Bauabschnitt angegeben.

Im Keller sollen ein Schutzraum und Raume fir eine Zentralheizung
gingebaut werden.

Die Stiegenanlage soll neu hergestellt werden.

Im ErdgeschoB wird westlich des Hauseinganges eine Wohnung, bestehend
aus Kiche, EBdiele, wohnzimmer, 2 Zimmer, Bead und WC errichtet.

Im ObergeschoB ist nérdlich eine Wohnung, bestehend aus Wohnzimmer
mit Kochnische, Schlafzimmer, Bad und WC geplant.

Im sodlichen Teil werden die Wohnrdume fir eine Wohnung, die Uber
2 GeschoBe reicht, geschaffen, deren Schlafraume im ausgebauten
Dachraum liegen.

Diese Wohnung hat eine eigene Verbindungsstiege.

LT

Im nérdlichen Teil des Dachraumes liegt eine Wohnung, die im
wesentlichen jener im 1. ObergeschoB entspricht.

Das etwas mehr als 100 Jahre alte Gebdude zeigt im ostlichen Teil
Bauschéden, die einer Sanierung bedirfen.

Der Konsenswerber teilt mit, daB diesbeziglich noch keine Ent-
scheidung getroffen werden kann. .Wenn die Wirtschaftlichkeit der
Sanierung nicht gegeben ist, ist an den AbriB deieses Ostlichen
Traktes gedacht. .

Seitens der Behdrde wird ein nachweis verlangt, in welcher Form

den Verhaltnissen Rechnung getragen wird.

Auf die Mdglichkeit der Sperre des Zuganges zU diesem 2. Bauabschnitt
und unter Umstanden erforderliche StiUtzungsmaBnahmen wird hinge-
wiesen, bis eine Entscheidung beziiglich AbriB oder Sanierung getroffen
werden kann.

Fir den westlich umzubauenden teil, in dem auch Schéden festge-
stellt werden, die durch Setzungen oder Bewegungen im Gelédnde ver-
ursacht sein kénnten, 1ist ein Nachweis Uber die beabsichtigten
SanierungsmafBnahmen erforderlich, welche auch aufgrund einer Be-
urteilung des Bodens (bodenmechanisches Gutachten) erfolgen miBte.

Das gegensténdliche Bauvorhaben liegt im Freiland der Gemeinde.
Da es sich bei den beantragten Arbeiten um soclhe im Bereich des &
Bestandes handelt, und der Verwendungszweck des rechtméBigen Be-

standes erhalten bleibt, wird kein Widerspruch zu den Bestimmungen
des § 25 STROG erkannt.

Der Sachverstédndige beantragt die Verhandlaung zu unterbrachen, bis
Unterlagen, die SanierungsmaBnahmen betreffend, nachgereicht sind.

Der Konsenswerber stimmt dem Antrag des Sachversténdigen zu und
erklért, die zur Klraung der Vorfahren fehlenden Unterlagen in
kijrzestmoglicher Frist nachzureichen.

per Verhandlungsleiter unterbricht die Verhandlung um 11.00 Uhr.

Den Bewilligungswerber werden die Einreichunterlagen zur Erganzung
Ubergeben.
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Fortsetzung der Verhandlung vom 13.2.1992 am 9.4.1992, 16.00 Uhr

Es wird ein Geotechn. Gutachten des Dipl.Ing. Reinhard Pétscher
vorgelegt, in welchen der Bestand beurteilt und Aussagen iber die
Bodenverhéltnisse und eventuelle Erforderliche BaumaBnahmen gemacht
werden. Es wird entnommen, daB fir den 6stlichen Bereich eine Sanierung
wirtschaftlich nicht zumutbar ist, daB die Verformungen im westlichen,
als 1. Bauabschnitt bezeichneten Teil, als Mitnahmeverformungen
bezeichnet werden. Betreffend des Bodens werden fir die Bestandsicherung
des umzubauenden Geb&udes auBer einer ordnungsgem&Ben Ableitung von
Oberfl&chenwéssern - es wird eine Rasenmulde zitiert - keine dem Boden
betreffenden MaBnahmen verlangt.

Auf grund der Uberprifung des Fundamentes und der Grindungstiefe der
Kellermauern im haupttrakt wird den geplanten Renovierungsarbeiten
zugestimmt.

Von herr Dipl.Ing.Brunner wurde die Baubeschreibung ergénzt.

Dort ist enthslten, das die beiden Bauabschnitte durch eine Baufuge
vollkommen getrennt werden. Ob eine Renovierung oder ein Abbruch als
zweiter Bauabschnitt erfolgen, kann am Tag der Verhandlung noch nicht
geklédrt werden. Seitens der Behérde wird derauf hingewiesen, daB eine
Sanierung nicht verlangt wird, weil sie wirtschaftlich nicht zumutbar ist
jedoch einer Sanierung zugestimmt werden kann. Wenn keine Sanierung
erfolgt, muB die Behdrde den Abbruch des 6stlichen Bauteiles verlangen.

In der Baubeschreibung ist weiters enthalten, daB schlechte Mauern-
teile abgetragen und neu errichtet werden, daB im ErdgeschoB und im
ObergeschoB SchlieBenroste eingezogen werden und die Stiegenhausmauern
nev fundiert werden.

Der Planer Herr Dipl.Ing. Brunner teilt mit, daB die vorgeschriebenen
MaBnahmen soweit bis jetzt beurteilt werden kann den techn. Forderungen
entsprechen. Sollten sich die Beurteilungsgrundlagen durch neue

durch neue Erkenntnisse wéhrend der Durchfihrung von Bauarbeiten
dndern, werden die techn. erforderlichen maBnahmen ergriffen.

Er teilt weider mit, daB eine Gefédhrdung fir die Nutzer jener
Teile , des Bauwerkes die im 2. Bauabschnitt liegen derzeit nicht
gegeben ist und auch kurzfristig nicht erwartet werden.

ZUsammenfassend wird festgehalten, daB den techn. Erfordernissen
ausreichend entsprochen wird.

Die gegenstédndliche Entscheidung griindet sich demnach auf die beigebrachien — jedoch unvollstan-
digen'’) —, den gesetzlichen Erfordernissen fiir eine Baubewilligung nicht Rechnung tragenden'®) — Plane
und Unterlagen — und das Ergebnis der drtlichen und miindlichen Verhandlung'9).

Die Kostenentscheidung erfolgte tarifgemas.



Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid ist die binnen zwei Wochen, gerechnet vom Tage der Zustellung an, bei diesem
Amte schriftlich oder telegrafisch einzubringende Berufung zuldssig. Die Berufung hat einen begriindeten
Berufungsantrag zu enthalten®). Die Berufung ist zu vergebiihren: Die Eingabe mit 120,— S, Beilagen mit
30,— S pro Bogen, maximal mit 180,— S.

Hievon werden verstindigt:

) p Alfred V a n e k

1. (Der — die Bauwerber™)): ... e
8262 Ilz, Reigersberg 44
unter gleichzeitigem Anschlub je einer mit dem Genehmigungsvermerk (Sichtvermerk) versehenen Aus-
fertigung der eingereichten Bauplane und Unterlagen??) und eines Erlagscheines®’)

. (Nachbarn®), jeder Grundbuchseigentiimer): .

- (Der Grundeigentiimer, sofern nicht mit Bauwerber[n] TdaRHEERR)! i

sowie
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Alfred V a n e k
Mit der Eingabe vom 8.11,1390 Bt P ARDE N cion

B262 Ilz, Reigersberg 44

gemilB § 69 Abs. 1 der Stmk. Bauordnung 1988, LGBI. Nr. 148, die Bauvollendung des — der?) mit

856, 1982 130-31/1891 . y
Bescheid vom Zahl : bewilligiten @) .o

Umbau des 1. Bauebschnittes zum Ausbau von 4 Wohnungen

auf dem — &340%) Bau )-Grundstfide-en?!) Nz der Kata-

stralgemeinde Reigersberg N —— angezeigt und, zwecdks Erieilung

der Berniiizungsbewilligung, um die Vornahme der Endbeschau angesucht.

#.311.1583

Hiertiber wurde am .. . die 8rtliche Erhebung und Varhandiung durcn-

gefiihrt, die nachstehendes Ergebnis erbrachiz4):

Herr Alfred Vanek beantragt die Benltzungsbewilligung fir den
umgebauten Teil (1. Bauabschnitt) seines Hauses imReigersberg 44.
Die Baumeisterarbeiten wurden von der Firma Tsubl, Gr.Pesendorf

ausgefihrt. Die ststische Berechnung fir dass Bsuvorhaben wurds

von DI Reinhard Pétscher, Graz verfasst. Ein diesbeziglichsr Nachweis

wurde nachgereicht. Eine den statischen Berechnungen entsprechende
BavausfUhrung wird von der Firms Teubl nachgswiessn.

Die Elektroinstsllationen wurden von der Firma Braun aus Nestelbac
ausgefidhrt. ein diesbeziiglicher Attest wird nachgereicht.

Ein Schutzraum wurde nicht ausgefihrt. Diesbeziglich wird kein Wid
spruch zu den Bestimmungen der BC erkannt, da keins Bewilligungs-
pflichtigen Umbauten von Kellerr&ume vorgenommen wurde

Die Ausfihrung erfolgte den GrundriB unddie Fasszden betreffend ia
wesentlichenr plangem&l. Die Misdsrschlasgswéssar 2us dam Belinds
werden in einer Mulde abgeleitst. Eine Drainsge bis zum Bsrazich de
Kellerfuflibodenoberkante wurde nach Angasbe des Bewilligungswerbers
errichtet. Fir jede Wohnung ist ein RauchfanganschluBl ausgeflhrt.
Die anwesends Rauchfangkehrermeisuerin bestdtigt den ordnungsgemdh
Zustand. Fir die Beheizung ist eine Warmwasseroumpenhsizung vorha
dies mit flissigen Brennstofifen bstrieben wird und um derep Bewill
noch nicht sngesucht ist. Handfauerlés:he: sind noch nicht vorhan
Die Hausabwésser werden in einer Sammelgrube verwahrrt

h

.er...



abgeschlossene Bauilhs

4 Wohnungen
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der gleichzeitigen Festsiglivng, ﬂ—-.f- c=s Bauwerk im
Sinne des erieilten Konsensss vnd in Ubsersinsiim-
mung mit den Bestimmungen der Stmk. Bauord-
nung 1968 zusgefiihrt wurds, bewilligt und die Be-
25.11.1983

mit 7

nlitzungsbewilligung ab

erteilt;
die Behebung nechgenznnier geringfiigiger Mfngel
R sofort e
nat bis zu erioigen ®):
5 hier sind Art und Ort der sbgeschlossenen Beuilihrung, zllenfelic unter Angabe vor Strafs unc Hausnummer,
enzugeben;
8 yvird die Erteilung der Seniltzungsbewilligung versagl so ist der folpende Abseiz mit Fubnote ¥} zu sirel-
chern;
7} sird dis Beniitzungsbewillicung erteill, so f5 des Datum, &b wenn die Beniitzung zuldssig ist, enisprechent
einrusetzen und der Abzaiz mit Fufinots €) zu sireichen;
% sind geringfigige Ménge! fesigestellt worden, ist iz Behsbun; zltan zu terminisieren und die zu bene-

bencen Méngel punhtateise 14



Fenster im Stiegenhaus sind durch Gitter zu sichern.

die 1. Ldschhilfe sind Handfeuerléscher in jedem

WohngeschoB und im Bersich des Heizraumes anzubringen.

1. Die
2. Fir
3. Die
ist
die
4, Die

den statischen Erfordernissen entsprechende Ausfihrung
durch ein Gutachten eines Ziviling. fir Bauwesen oder
ausfihrende Bauunternehmung nachzuweisen.

ordnungsgemé&Be Ausfihrung der Elektroinstsllation ist

nachzuweisen.

5. Um die Bewilligung der Olfeuerungsanlage ist anzusuchen.

Gleichzeitig wird {iber die vorgebrachizn Einwenduhgen wie folgt enischizden )
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a} Kommissionsgebithren gemdfl der Cemeinde-Krmmissionsge

—

nuayg 854, LGBIL N1, 50, in der Fassung LGEL N1 2331

OIGADD! i, SIHEGERY . . . . L o . e e e s e e e e

(%2}

b) Barsuslagen gemé&B 3 FEAVG. 1880 = 2., . . . . . . . . .

(4]

Gemil der Gemsinde-Verwaltungsebgabenverordnung 1962,
LGEL Nr. 208 m. 8,19

G 32a 350.--
a) Verwaltungsabgabs fiir diese Bewilligung nach Terifpost

L]

b} fir dis zuf den mit dem Ansuchen eingereichten Bsailagen zu erteilendsn
insgesamt i Genehmigungsvermerke (Sichtvermerke){?) nach

TEHIDOSL o 5 S

£n

9.11.1993 .

— die Konsansinhaper Y} binnsn twai "Wochen, gerachnet wom

.
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25. November 1993
¥) mengelt der Berufung der ba €zie Derufungsenireg, so ist dis Essefung gem. £ 63 2Lbe. 3 47VG. 1030
zurliczuveisen; Gberdies ist die Bervfung, je Berufungswerber, mit § 15— 21 stempeln

¥ Cor Pescheid et jewsile gegen datierts Empfangsbestiligung (ZustellzaZiweis) zuzustelien;

*1 gt nur, wenn Pline im Sinne des § 6@ Abg, ! der Stmk. Bavordnung 1988 verzulegen waren und dicce zuch
mit einem Genchmigungsvermerk versehen worden sind {vel. FuBnote *%); anconslen et dieser Sztz zu sirel-
cen;

"} werden keine Hosten vergesciricher (vgl Tubnote '), sind die VWorte -ung eines Erlzgecheines” zi elrsi
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MARKTGEMEINDE ILZ
8262 Iiz 58

@& 03385/377, FAX: 03385/377-19, E-Mail: gde@ilz.steiermark.at

UID-Nummer: A7U 49513806 Ilz, am 16.11.2012
Zahl: 131-56/2012

Gegenstand: Baubewilligung;
Bauwerber: Ké1bl Harald, Zwaring 18, 8142 Wundschuh

BESCHEID

Spruch 1

Auf Grund des Ansuchens von Herrn K1bl Harald, Zwaring 18, 8142 Wundschuh, vom 30.10.2012
wird die

BAUBEWILLIGUNG
fiir den

Abbruch des bestehenden Stall- und Wirtschaftsgebiiudes und den Neubau eines Geriite- bzw.
Stallgebiudes fiir Végel sowie die Errichtung einer Einfriedung

auf den Grundstiicksflichen Nr. 91/3 (Abbruch und Neubau) EZ: 32 und Nr. 53, 89/3, 90/2 und 91/5
(Einfriedung) EZ: 32, 131 und 186, KG Reigersberg,

erteilt.

Die beiliegenden” mit dem Genehmigungsvermerk versehenen Projektunterlagen bilden einen
wesentlichen Bestandteil dieses Bescheides.

Gleichzeitig werden folgende Auflagen vorgeschrieben:

1. Sémtliche Einfahristore entlang der Einfriedung sind 5 m hinter der StraBenfluchtiinie
anzuordnen und mittels einer (z.B. schrag verlaufenden) Einfriedung mit der Ubrigen Einfriedung
zu verbinden. Das Einfahristor sowie die Gehtiire dirfen nicht zu Strallen mit &ffentlichem
Verkehr hin aufschlagen.

2. Niederschlagswasser von Verkehrs- und Parkplatzflachen durfen nicht in Sickergruben
eingeleitet werden, sondern sind oberflachig zu verrieseln.’

3.  Die Ableitung von Niederschlagswassern auf Verkehrsflachen und Nachbargrundstiicke ist
unzulassig.

4. Alle unter der Ruckstauebene liegenden Entwésserungsgegenstande? und Schachtabdeckungen
sind gegen Rickstau zu sichern.

* Mineralélverunreinigte Niederschlagswésser diirfen wegen des damit in Zusammenhang stehenden Konzentrationseffektes
nicht in Sickergruben eingeleitet werden, wenn diese mit dem Grundwasserkorper in Verbindung stehen.

? Dazu z&hlen z.B. Bodeneinlaufe, Waschbecken, Toiletten, Kondensatablgufe und dergleichen.




5. Fur die erste Loschhilfe ist bei Gebauden im allgemein zugangigen Bereich pro Geschof und bei
Einfamilienhdusern mindestens ein tragbarer Feuerléscher mit einem brandklassenbezogenen
Lschvermégen von 6 kg (z.B. 21A 113B gemal ONORM EN 3-7) anzubringen.

6.  Alle im gewdhnlichen Gebrauch zuganglichen Stellen eines Bauwerkes, bei denen die Gefahr
eines Absturzes besteht (das ist grundsatziich bei einem Niveauunterschied Uber 60 cm
anzunehmen) sind mit standsicheren Gelandern oder Bristungen abzusichern.®

7. (Stiegenlaufe) (Treppenldufe) mit mehr als 3 Stufen sind gemal ONORM B 5371 mit
Anhaltevorrichtungen - unabh&ngig von eventuell erforderiichen Geldnderungen - in einer Héhe
von ca. 85 cm zu versehen.*

8.  Nach Vollendung des Bauvorhabens ist eine Bescheinigung einer befugten Fachfirma fir die
erforderlichen  Sicherheitsverglasungen dem Ansuchen um die Erteilung der
Beniitzungsbewilligung anzuschliefen.®

9.  Die Stellungnahme der Energie Steiermark (STEWEAG STEG) ist zu beachten (Stellungnahme
liegt Bescheid bei).

10.  Abbruch: Samtliche Entsorgungen der Abbruchmaterialien fur das alte Wirtschaftsgebzude sind
nachzuweisen.

11. Vor Errichtung der Einfriedungsmauer sind die Grundstlicksgrenzen abzustecken und in einer
gemeinsamen Begehung mit der Gemeinde ist die genaue Situierung der Einfriedungsmauer
festzulegen.

Uber die vorgebrachten Einwendungen wird wie folgt entschieden: Die Nachbarn wurden
ordnungsgeméf} zur Bauverhandlung geladen. Zur Bauverhandlung sind Herr Weif und Frau Karner
erschienen. Die anwesenden Nachbarn haben sich vor Verfassen der Verhandlungsschrift ohne
Einwinde gegen das Bauvorhaben von der Verhandlung entfernt.

Die Rechtsgrundlagen fiir diese Bewi lligung nach dem Steiermérkischen Baugesetz (BauG), LGBI.Nr.
59/1995 idgF, sind: § 29; in Verbindung mit dem Steiermérkischen Raumordnungsgesetz in der derzeit
geltenden Fassung.

Spruch II (entfillt)

Der/die Grundeigentiimer wird/werden verpflichtet, den/die zur Herstellung von &ffentlichen
Verkehrsflachen erforderlichen Grundstiicksteile, bestehend aus dem Grundstiick Nr. EZ: KG:
nach MaBigabe des im Bebauungsgrundlagenbescheid vom --—-, GZ: ---, in einer Breite von ..............
unentgeltlich und lastenfrei an die Gemeinde in das 6ffentliche Gut abzutreten.

Rechtsgrundlage: § 14 BauG

Die Abtretung hat unentgeltlich und lastenfrei zu erfolgen.

Spruch III (entfillt)
Rechtsgrundlage: § 16 Stmk. BauG

Der/die Bauwerber wird/werden verpflichtet, die Kosten fiir die erstmalige Herstellung des Gehsteiges
bis zu einer Breite von 2,0 Meter entlang des antragsgegenstindlichen Bauplatzes der Gemeinde zu

® Die Stelle und Absturzhéhe, an der die Gefahr eines Absturzes besteht, ist im Befund zu beschreiben, und es ist im
Gutachten die Art der MaRnahme anzufithren und die Begriindung hierzu auszuarbeiten,

“ Bei Hauptstiegen (Haupttreppen) gilt § 53 Abs. 11 BauG.

* Die erfolgte Sicherheitsverglasung kann aber auch mit der Bauflihrerbescheinigung gemaR § 38 Abs. 2 Z. 1 des Stmk,
Baugesetzes nachgewiesen werden,
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ersetzen. Die Kosten werden nach Fertigstellung des Gehsteiges mit gesondertem Bescheid
vorgeschrieben/werden bei bereits fertiggestellten Gehsteiges in Spruch IV vorgeschrieben *’

Spruch IV
VERFAHRENSKOSTEN

Der Bauwerber hat folgende Kosten zu tragen:

Gemill dem V. Teil des Allgemeinen Verwaltungsverfahrensgesetzes 1991 BGBI 51 (WV) in der
geltenden Fassung hat Herr K61bl Harald, Zwaring 18, 8142 Wundschuh folgende Kosten zu tragen:

A.) Kommissionsgebiihren und Barauslagen

a.) Kommissionsgebiihren gemaf der Gemeinde-Kommissionsgebiihren-
Verordnung 1954, LGBI. Nr. 50, zuletzt in der Fassung LGBI.
Nr.: 56/2010, fiir jede angefangene halbe Stunde und fiir jedes
teilnehmende Amtsorgan € 20,00

2 Amtsorgane, 2 halbe Stunden € 80,00
B.) GemiB der Gemeinde-Verwaltungsabgabenverordnung 1995
LGBI. Nr: 57 Verwaltungsabgabe
a.) fiir die Baubewilligung bzw. Genehmigungen
BGFL: 455,23 m*x 0,44 =€ 200,30 nach Tarifpost G 10a € 200,30
TP G 18a: Einfriedungen: 401,12 m x 1,09 = € 43722
b.) fiir 6 Genehmigungsvermerke & € 3,63 nach Tarifpost G 29 € 21,78
c.) fiir die Verhandlung vom 16.11.2012 gemaB Tarifpost G 2 € 727
C.) Stempel- und Rechtsgebiihren:
a.) Feste Gebithren gem. § 14 TP 5 Abs. 1 [Beilagen]/TP 6 Abs. 1
[Eingaben]/TP 7 Abs 1 Z 2 [Protokolle, Niederschriften] und TP 14
Abs 1 Z 1 (Zeugnisse) Gebiihrengesetz 1957 ¥
Antrag.........ccenveneee-. 3 X € 14,30 = € 42,90
Beilagen...................... 15x€3,90 = € 58,50
Verhandlungsschrift....2 x € 14,30 = € 28,60
Baupléne...................... 2x€ 7.80= €15,60 € 145,60
Summe € 892,17

Der angefithrte Gesamtbetrag ist binnen zwei Wochen, gerechnet vom Tage der Zustellung des

Bescheides, an die Gemeinde zu iiberweisen.




Begriindung

Sachverhaltsdarstellung:

Mit Eingabe vom 30.10.2012 hat Herr K&1bl Harald, Zwaring 18, 8142 Wundschuh um die Erteilung
der Baubewilligung fiir den

Abbruch des bestehenden Stall- und Wirtschaftsgebiiudes und den Neubau eines Geriite- bzw.
Stallgebéudes fiir Vigel sowie die Errichtung einer Einfriedung

auf den Grundstiicksflichen Nr. 91/3 (Abbruch und Neubau) EZ: 32 und Nr. 53. 89/3. 90/2 und 91/5
(Einfriedung) EZ: 32, 131 und 186, KG Reigersberg angesucht.

Hieriiber wurden am 16.11.2012 die Bauverhandlung und der Ortsaugenschein durchgefiihrt, die
nachstehendes Ergebnis erbrachten:

Der Bauwerber sucht um den Abbruch des bestehenden Stall- und Wirtschaftsgebéudes und den Neubau
eines Gerite- bzw. Stallgebiudes fiir Végel auf dem Grundstiick 91/3 sowie um die Errichtung einer
Einfriedung entlang der Grundstiicke Nr. 53, 89/3, 90/2 und 91/5 der KG Reigersberg an.

1.) Abbruch: das derzeit bestehende Wirtschaftsgebaude wird zur Ganze abgebrochen. Das bestehende
Wirtschaftsgebdude wurde ca. 1910 errichtet und besteht aus einer Ziegelmassivbauweise auf
Steinfundamenten. Die Griindung, typisch fiir die damalige Errichtung solcher Geb#ude, ist nicht
tiefer als 30-40 cm. Die Dachkonstruktion ist ein Satteldach. Die Eindeckung besteht aus Tonziegel.
Es befinden sich keine belastenden Materialien im Abbruchobjekt.

2.) Neuerrichtung des Stallgebdudes: Anstatt des alten Wirtschaftsgebdudes wird ein neues
Wirtschaftsgebdude gemif Einreichunterlagen errichtet. Das Wirtschaftsgeb4ude besteht aus einem
Haupttrakt mit 3 Geritehallen und zwei in &stlicher Richtung angeordneter Stallungen fiir
Nutzvégel. Die beiden Stallungen sind mit dem Hauptgebaude durch eine Schleuse verbunden. Die
Gesamtabmessung betréigt 40,75 m x 17,60 m. Das Wirtschaftsgebaude wird erdgeschoBig errichtet.

Uber das Hauptgebéude wird ein Satteldach mit einer Neigung von ca. 15 Grad errichtet. Uber die
beiden angrenzenden Stallungen ein Pultdach mit ca. 7 Grad. Die Eindeckung der Stallungen erfolgt
mit Sandwichpaneelen. Die Eindeckung des Pultdaches erfolgt mit Tonziegeln. Die
Gesamtkonstruktion ist eine Ziegelmassivbauweise auf Streifen bzw. Plattenfundamenten aus
Stahlbeton. Die einzelnen Stallungen werden zur Vogeltierhaltung genutzt. Es werden ca. 35 Aras
Papageien gehalten. Die Entsorgung der Oberflichenwiisser erfolgt tiber die drei neu errichteten
Sickerschichte (eine Berechnung liegt vor). Die Versorgung mit elektrischem Strom erfolgt iiber
das drtliche EVU. Ein Wasseranschluss ist nicht vorhanden. Die Zufahrt erfolgt {iber die bestehende
Zufahrt des Schlosses.

3.) Einfriedungsmauer: Im Bereich der Grundstiicksgrenze zum Offentlichem Gut »Gemeindestralie*
soll eine Einfriedungsmauer errichtet werden. Die Einfriedungsmaver reicht tiber die gesamte
Lange der Grundstiicksgrenze und wird auf Streifenfundamenten mit Betonsdulen errichtet. Die
Ausmauerung zwischen den Betonséulen erfolgt in Ziegelmassivbauweise. Die Gesamthhe der
Einfriedungsmauer betrégt 2 m. Bei allen Einfahrtsbereichen wird ein Tor errichtet. Laut Lageplan
wird die Einfriedungsmauer 1,5 hinter die Grundstiicksgrenze versetzt.

GemélB FLWPL liegt das gesamte Bauvorhaben im Freiland. Da die gesamte Errichtung im Zuge der
landwirtschaftlichen Nutzung (Bestiitigung der Landwirtschafiskammer liegt vor) gebaut wird, entspricht
das Bauvorhaben den Vorgaben des FLWPL.




Hinweise:

1. Die gemdB § 15 des BauG zu leistende Bauabgabe wird mit gesondertem Abgabenbescheid
vorgeschrieben.

2. GemiB § 31 BauG erlischt die erteilte Baubewilligung, wenn mit dem Vorhaben nicht binnen fiinf
Jahren nach Rechtskraft der Bewilligung begonnen wird.

Rechtliche Beurteilung:

GemdB § 29 Abs.1 BauG hat die Behorde einem Ansuchen mit schriftlichem Bescheid stattzugeben,
wenn die nach diesem Gesetz fiir die Bewilligung geforderten Voraussetzungen erfiillt sind. Im
einzelnen ist — zu den vorgeschriebenen Auflagen/zur Entscheidung iiber die vorgebrachten
Einwendungen/zum Spruch I/III/IV — folgendes begriindet auszufiihren:

Die gegensténdliche Entscheidung griindet sich auf die beigebrachten Unterlagen, wie insbesondere auf
das Projekt, auf das Ergebnis der Bauverhandlung und des Ortsaugenscheines sowie auf die einzelnen
oben ausgefiihrten Erwigungen.

Die Kostenentscheidung erfolgte tarifgemaf.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid ist die Berufung zuldssig, welche binnen zwei Wochen, vom Tag der Zustellung
an gerechnet, bei diesem Amte schriftlich einzubringen wire. Die Berufung hat einen begriindeten
Berufungsantrag zu enthalten.

Zur Einbringung per E-Mail steht folgende Adresse zur Verfigung: gde@ilz steiermark.at

Dieser Bescheid ergeht an:
Ko&lbl Harald, Zwaring 18, 8142 Wundschuh
unter Anschluss eines Erlagscheins

Der Biirgermeister:

- i Gaudsel
(Hannes Fiirndratt)
Anmerkungen:

1) Hier ist das zu bewilligende Bauvorhaben anzufiihren: zB die Errichtung eines Neu-, Zu- oder Umbaues
von baulichen Anlagen; Nutzungsinderung; die Errichtung, Anderung oder Erweiterung von
Abstellflichen fiir Kraftfahrzeuge, Garagen und Nebenanlagen; Einfriedun g gegen Nachbargrundstiicke
oder dffentliche Verkehrsflichen; Veriénderungen der natiirlichen Geléndeverhiltnisse.

2) GemiB § 29 Abs. 6 BauG ist dem Bauwerber mit dem Bewilligungsbescheid eine mit dem
Genehmigungsvermerk versehene Ausfertigung der Projektunterlagen auszufolgen.

3) Werden die Kosten — im Falle des bereits fertig gestellten Gehsteiges — im Spruch IV vorgeschrieben, so
ist dieser Satz zu streichen.

4) Hinweis: Die in Spruch IV. C. angefiihrten festen Gebiihren entstehen anlésslich der Zustellung des
vorliegenden Bescheides. Im Falle einer Berufung entstehen diese Gebithren erst mit der Zustel lung der
Berufung bzw. Berufungsvorentscheidung. Sollten die festen Gebiihren von Thnen nicht entrichtet
werden, wiirde die zustindige Finanzbehérde verstindigt werden, die mit einer Erhthung der Gebiihren
vorzugehen ist.

5) GemiB § 13 Abs. 1 AVG 1991 kdnnen schriftliche Anbringen nach MaBgabe der zur Verfiigung
stehenden technischem Mittel auch telegrafisch, fernschriftlich, im Wege automationsunterstiitzter
Dateniibertragung oder in jeder anderen technisch m&glichen Weise (zB mittels Telefax) eingebracht
werden.
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MARKTGEMEINDE ILZ
8262 Ilz 58

& 03385/377, FAX: 03385/377-250, E-Mail: gde@ilz.gv.at

UID-Nummer: ATU 69184624 Iz, am 11.02.2015
Zahl: 131-1/2015

Gegenstand:  Baubewilligung;
Bauwerber: K6lbl Harald, Zwaring 18, 8142 Wundschuh

BESCHEID

Spruch 1
Auf Grund des Ansuchens von Herrn K§1bl Harald, Zwaring 18, 8142 Wundschuh, vom 18.12.2014
wird die

BAUBEWILLIGUNG
fiir” den

Zubau zum Wirtschaftsgebéude inklusive Errichtung eines Heizhauses mit Hackgutheizung
auf der Grundstiicksflache Nr. 91/3 , EZ: 32, KG Reigersberg,
erteilt.

Die beiliegenden” mit dem Genehmigungsvermerk versehenen Projektunterlagen bilden einen
wesentlichen Bestandteil dieses Bescheides.

Gleichzeitig werden folgende Auflagen vorgeschrieben:

1. Niederschlagswésser von Verkehrs- und Parkplatzflaichen durfen nicht in Sickergruben
eingeleitet werden, sondern sind oberflachig zu verrieseln.’

2. Die Ableitung von Niederschlagswassern auf Verkehrsflaichen und Nachbargrundstiicke ist
unzulassig.
3.  Auf geneigten Dachern sind gegen das Abrutschen von Schnee und Eis auf

Nachbargrundstiicke, allgemein zugangliche Bereiche sowie Eingdnge, Schneefanger
anzubringen.

4.  Alle unter der Riickstauebene liegenden Entwasserungsgegenstiande® und Schachtabdeckungen
sind gegen Riickstau zu sichern.

! Mineralélverunreinigte Niederschlagswasser diirfen wegen des damit in Zusammenhang stehenden Konzentrationseffektes
nicht in Sickergruben eingeleitet werden, wenn diese mit dem Grundwasserkérper in Verbindung stehen.

? Dazu z&hlen z.B. Bodeneinldufe, Waschbecken, Toiletten, Kondensatabl&ufe und dergleichen.




10.

11

12,

13.

14.

15.

16.

Fir die erste Loschhilfe ist im Heizraum im allgemein zugangigen Bereich mindestens ein
tragbarer Feuerléscher mit einem brandklassenbezogenen Léschvermégen von 6 Liter Inhalt
(z.B. Schaumléscher der Type S 6) anzubringen.

Alle im gewohnlichen Gebrauch zuganglichen Stellen eines Bauwerkes, bei denen die Gefahr
eines Absturzes besteht (das ist grundséatziich bei einem Niveauunterschied Uber 60 cm
anzunehmen) sind mit standsicheren Geléandern oder Brustungen abzusichern.’

Bei Gebaudetreppen mit mehr als 3 Stufen sind beidseitig Handlaufe in einer Hohe von 85 bis
100 cm anzubringen. Bei Gebauden mit nicht mehr als 2 Wohnungen, Treppen in
Reihenhausern, Nebentreppen sowie Wohnungstreppen ist mindestens einseitig ein Handlauf
anzubringen.*

Der Einstieg in den Dachboden/Spitzboden ist mit einer Klappstiege oder gesicherten anlegbaren
Leiter herzustellen.

Das Bauwerk ist mit einer Blitzschutzanlage auszustatten.

Die Trennwand zw. Hackschnitzellager und angrenzenden Lager ist als Brandwand ESO
auszufuhren und 15 cm Uber Dach zu ziehen.

Fur den Bau von Abgasanlagen, Verbindungssticken und die Aufstellung von Feuerstétten sind
die Bestimmungen des Baugesetzes und der Bauproduktenrichtlinie fur das Land Steiermark
(CE, UA oder 0TZ), die EN und ONORMen, sowie Richtlinien fur deren Anordnungen,
Ausfuhrungen und Uberprifungen einzuhalten. Die Abgasanlage(n) ist/sind auf die
Anforderungen der geplanten Feuerstatte(n) und den/die verwendeten Brennstoffe(n)
abzustimmen.

Die Dimensionierung der Abgasanlage hat nach Feststehen des Heizungsprojektes auf
Grundlage einer Berechnung nach EN 13384 zu erfolgen.

Die Abgasanlage/n aus Metall ist (sind) in den Potentialausgleich gemal OVE - EN 1
blitzstromtragfahig einzubinden. Bei Vorhandensein einer Blitzschutzanlage ist der Metallfang mit
einer Auffangstange geméaR OVE - E 49 in den Blitzschutz mit einzubeziehen (Mindestabstand
zum Metallfang 40 cm, Schutzwinkel 45°).

Vor Inbetriebnahme von Feuerungsanlagen, fir die Benutzungsbewilligung der Abgasanlage, fur
neu errichtete Abgasanlagen, sowie nach Umbau von Feuerungsanlagen oder Manipulationen
im Bereich der Abgasanlage(n) (wie Umbauarbeiten, Stemmarbeiten usw.) ist eine Prifung auf
die Betriebsdichtheit und Eignung der Abgasanlage von einem befugten Rauchfangkehrermeister
nach ONORM B 8201 durchzufiihren. Ein Befund darlber ist der Baubehérde vorzulegen.

Beniitzte Abgasanlagen sind nach ONORM B 8201 periodisch vom Eigentlimer bzw.
Verfugungsberechtigten der Abgasanlage auf ihre Betriebsdichtheit durch ein befugtes
Unternehmen Uberprifen zu lassen. (Uberdruckfange mind. alle 5 Jahre und Unterdruckféange
mind. alle 10 Jahre).

Der Heizraum (>50kW) ist allseits in der Feuerwiderstandsklasse REIQ0/EI90, wobei raumseitig
nur Baustoffe der Euroklasse des Brandverhaltens mind. A2 vorhanden sein dirfen, mit einer
Zugangstire in der Feuerwiderstandsklasse EI2 30-C2 ., in Fluchtrichtung aufschlagend, sowie
mit einer standigen wirkenden Beliiftungséffnung von mind. 400cm? auszufthren. Der
FuRbodenbelag ist aus Baustoffen der Euroklasse des Brandverhaltens mind. A2fl gemaf
ONORM EN 13501-1:2007 herzustellen.

3 Die Stelle und Absturzhthe, an der die Gefahr eines Absturzes besteht, ist im Befund zu beschreiben, und es ist im
Gutachten die Art der MaRnahme anzufithren und die Begriindung hierzu auszuarbeiten.

4 0IB-RL 4, Ausgabe Oktober 2011 — bei barrierefrei zu gestaltenden Bauwerken sind zusétzlich die Vorschreibungen der OIB
RL 4 zu beriicksichtigen.
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17. Die automatische Pellets- / Hackgutfeuerungsanlage ist nach TRVB H 118 auszufiihren. Ein
Installationsattest nach Anhang 3 ist der Baubehorde vorzulegen.

18. Die geplante Hackschnitzelanlage ist der Baubehorde planbelegt und technisch dokumentiert
anzuzeigen.

19. Feuerungsanlagen durfen nur errichtet und in Betrieb genommen werden, wenn sie den
Bestimmungen des Steiermé&rkischen Feuerungsanlagengesetzes entsprechen. Ein
entsprechender Nachweis Uber das ordnungsgemaBe Inverkehrbringen ist der Baubehérde und
dem zustandigen Rauchfangkehrermeister vorzulegen.

20. Der Baubeginn ist vom Baufithrer der Baubehorde anzuzeigen und um die Bauplakette ist
anzusuchen.

21. Nach Vollendung des Bauvorhabens ist die Fertigstellung der Baubehérde anzuzeigen bzw. um
Beniitzungsbewilligung anzusuchen.

Uber die vorgebrachten Einwendungen wird wie folgt entschieden: Die Nachbarn wurden zur
Bauverhandlung ordnungsgemif geladen. Zur Bauverhandlung sind keine Nachbarn erschienen. Somit
erheben die Nachbarn keine Einwénde gegen das geplante Bauvorhaben.

Die Rechtsgrundlagen fiir diese Bewilligung nach dem Steiermérkischen Baugesetz (BauG), LGBLNTr.
59/1995 idgF, sind: § 29; in Verbindung mit dem Steiermérkischen Raumordnungsgesetz in der derzeit
geltenden Fassung.

Spruch II (entfillt)

Der/die Grundeigentiimer wird/werden verpflichtet, den/die zur Herstellung von o&ffentlichen
Verkehrsflichen erforderlichen Grundstiicksteile, bestehend aus dem Grundstiick Nr. EZ: KG:
nach MaBgabe des im Bebauungsgrundlagenbescheid vom ---, GZ: ---, in einer Breite von ...............
unentgeltlich und lastenfrei an die Gemeinde in das 6ffentliche Gut abzutreten.

Rechtsgrundlage: § 14 BauG

Die Abtretung hat unentgeltlich und lastenfrei zu erfolgen.

Spruch III (entfillt)

Rechtsgrundlage: § 16 Stmk. BauG

Der/die Bauwerber wird/werden verpflichtet, die Kosten fiir die erstmalige Herstellung des Gehsteiges
bis zu einer Breite von 2,0 Meter entlang des antragsgegensténdlichen Bauplatzes der Gemeinde zu
ersetzen. Die Kosten werden nach Fertigstellung des Gehsteiges mit gesondertem Bescheid
vorgeschrieben/werden bei bereits fertiggestellten Gehsteiges in Spruch IV vorgeschrieben 3




Spruch IV

VERFAHRENSKOSTEN
Der Bauwerber hat folgende Kosten zu tragen:

Gemdl dem V. Teil des Allgemeinen Verwaltungsverfahrensgesetzes 1991 BGBI 51 (WV) in der
geltenden Fassung hat Herr K61bl Harald, Zwaring 18, 8142 Wundschuh, folgende Kosten zu tragen:

A.) Kommissionsgebiihren und Barauslagen
a.) Kommissionsgebiihren gemil der Gemeinde-Kommissionsgebiihren-

Verordnung 1954, LGBI. Nr. 50, zuletzt in der Fassung LGBI.

Nr.: 56/2010, fiir jede angefangene halbe Stunde und fiir jedes

teilnehmende Amtsorgan € 20,00

2 Amtsorgane, 1 halbe Stunde € 40,00

B.) GemiB der Gemeinde-Verwaltungsabgabenverordnung 2012

LGBI. Nr: 104 Verwaltungsabgabe

a.) fiir die Baubewilligung bzw. Genehmigungen

BGFL: 387,19 m? x 0,60 = € 232,31 nach Tarifpost B 11a € 23231

b.) TP B37: (Heizung) € 60,00
c.) fiir 2 Genehmigungsvermerke a € 5,00 nach Tarifpost B 32 € 10,00
d.) fiir 4 Sichtvermerke a € 6,00 nach Tarifpost A 6 € 24,00
e.) fiir die Verhandlung vom 05.02.2015geméB Tarifpost A 2 € 13,00
Summe € __37193]

Der angefiihrte Gesamtbetrag ist binnen zwei Wochen, gerechnet vom Tage der Zustellung des
Bescheides, an die Gemeinde zu iiberweisen.

Begriindung

Sachverhaltsdarstellung:

Mit Eingabe vom 18.12.2014 hat Herr K6lbl Harald, Zwaring 18, 8142 Wundschuh, um die Erteilung
der Baubewilligung fiir den

Zubau zum Wirtschaftsgebiiude inklusive Errichtung eines Heizhauses mit Hackgutheizung

auf der Parzelle Nr. 91/3, EZ. 32, KG Reigersberg angesucht. Mit Kundmachung vom 07.01.2015
wurde die drtliche Erhebung und miindliche Verhandlung fiir den 05.02.2015 anberaumt und an diesem
Tage durchgefiihrt.




Im Rahmen dieser Verhandlung hat der nichtamtliche bautechnische Sachversténdige Befund und
Gutachten wie folgt erstattet:

Befund:

Der Bauwerber sucht um die Erteilung der Baubewilligung fiir den Zubau zum Wirtschaftsgebdude
inklusive Errichtung eines Heizhauses mit Hackgutheizung auf dem Grundstiick Nr. 91/3 der KG
Reigersberg an.

Der erste Teil des Zubaus erfolgt im Osten der derzeit bestehenden Stallungen auf die Gesamtlange des
derzeit bestehenden Objektes in einer Breite von 3,93m. Somit betragt die Gesamtbreite des
Gebiudekomplexes 25,15m.

Der zweite Teil des Zubaus erfolgt als Verbindung der beiden Stallungen im dstlichen Bereich auf einer
Linge von 23,10 und Breite von 4,75m. In diesen Zubau werden 2 Lagerrdume untergebracht. Die
Bauweise der beiden Zubauten ist eine Ziegelmassivbauweise. Die Dachkonstruktion ist ein Satteldach,
die Eindeckung wird dem Bestand angeglichen.

Im Bereich des zweiten Zubaus wird unter dem Lager 1 ein Heizraum fiir eine Hackgutfeuerungsanlage
in einer GréBe von ca. 35 m? neu errichtet. Der Abgang in den Technik bzw. Heizraum erfolgt vom
Lager 1 aus. Die Gesamtkonstruktion es Heizraums ist eine Stahlbetonbauweise und entspricht den
Anforderungen von EI 90. Der Stiegenabgang vom Lager in den Heizraum wird durch ein
Ziegelmauerwerk abgeschlossen, die Abgangstiire in den Heizraum vom Lager 1 wird in EL,30C in
Fluchtrichtung aufschlagend ausgefiihrt. Die Doppeltiire im Heizraum des UG wird ebenfalls in EI,30C
in Fluchtrichtung aufschlagend ausgefiihrt.

Eine stindige Be- und Entliiftung im Heizraum erfolgt durch eine Offnung im Bereich des Fensters mit
900 cm?. Die Ver- und Entsorgungen erfolgen iiber die bestehenden Anlagen. GeméB FLWPL liegt das
Bauvorhaben im Freiland. Das Bauvorhaben wird im Zuge der landwirtschaftlichen Nutzung errichtet
und entspricht somit den Vorgaben des FLWPL.

Fiir den Betrieb des Hackschnitzel-Zentralheizungskessels wird ein einschlduchiger Rauchfang neu
eingebaut. Die untere Reinigungsoffnung wird im Heizraum ausgefiihrt und die Kehroffnung wird im
Dachboden angeordnet

Gutachten:
Gegen die Erteilung der Baubewilligung besteht kein Einwand. Die Auflagen sind einzuhalten.

Hinweise:

1. Die gemdB § 15 des BauG zu leistende Bauabgabe wird mit gesondertem Abgabenbescheid
vorgeschrieben.

2. Der Kanalisationsbeitrag wird, gemiB dem FAG 2008, dem Kanalabgabengesetz 1955, LGBI. 71,
i.d.g.F. und aufgrund der Kanalabgabenordnung der Marktgemeinde Ilz vom 01.04.2008 1.d.g.F.,
mittels gesonderten Bescheid vorgeschrieben.

3. GeméB § 31 BauG erlischt die erteilte Baubewilligung, wenn mit dem Vorhaben nicht binnen fiinf
Jahren nach Rechtskraft der Bewilligung begonnen wird.

Rechtliche Beurteilung:

GemiB § 29 Abs.] BauG hat die Behdrde einem Ansuchen mit schriftlichem Bescheid stattzugeben,
wenn die nach diesem Gesetz fiir die Bewilligung geforderten Voraussetzungen erfiillt sind.

Die gegenstindliche Entscheidung griindet sich auf die beigebrachten Unterlagen, wie insbesondere auf
das Projekt, auf das Ergebnis der Bauverhandlung und des Ortsaugenscheines sowie auf die einzelnen
oben ausgefiihrten Erwigungen.

Die Kostenentscheidung erfolgte tarifgemél.




Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann Beschwerde an das Landesverwaltungsgericht Steiermark erheben, wer
sich wegen Rechtswidrigkeit durch ihn in seinen Rechten verletzt zu sein behauptet (Art 132 Abs. 1 Z 1
B-VG).

Die Beschwerde wire binnen 4 Wochen vom Tage der Zustellung dieses Bescheides an beim hiesigen
Marktgemeindeamt (als Exekutivapparat des Gemeinderates) schriftlich (§ 13 Abs. 1 AVG)
einzubringen. Die Einbringung kann durch Uberreichung des Schrifisatzes spitestens wihrend der
Amtsstunden (Mo. — Mi. 08.00 — 12.30 Uhr u. 13.30 — 16.00 Uhr, Do. 08.00 — 12.30 u. 13.30 — 19.00,
Fr. 08.00 — 12.30 Uhr) des letzten Tages der Frist im Gemeindeamt erfolgen. Die Einbringung kann aber
auch durch postalische Ubersendung des Schriftsatzes erfolgen, in welchem Fall sie rechtzeitig ist, wenn
der Poststempel spitestens am letzten Tag der Frist erteilt wurde. Die Einbringung kann schlieflich auch
per Telefax (Tel. 03385/377-250) oder per E-Mail (gde@ilz.gv.at) erfolgen, in welchem Fall sie
rechtzeitig ist, wenn die solcherart technisch iibermittelten Daten spitestens wihrend der Amtsstunden
des letzten Tages der Frist beim hiesigen Gemeindeamt bzw. seinem Datenspeicher einlangen.
Wenn ein (nicht berufsmiBiger) Vertreter des Beschwerdefiihrers einschreitet, hitte sich dieser mit
schriftlicher Vollmacht des Beschwerdefiihrers auszuweisen.
Die Beschwerde hitte zu enthalten:

1.  die Bezeichnung des angefochtenen Bescheides,

2. die Bezeichnung der belangten Behdrde,

3 die Griinde, auf die sich die Behauptung der Rechtswidrigkeit stiitzt,

4. das Begehren und

5. die Angaben, die erforderlich sind, um zu beurteilen, ob die Beschwerde rechtzeitig
eingebracht ist.
Eine rechtzeitig eingebrachte und zuldssige Beschwerde hat aufschiebende Wirkung (§ 13 Abs. 1
VwGVGQ).
Fiir die Beschwerde ist eine Pauschalgebiihr von € 30,00 zu entrichten. Die Gebiihrenschuld entsteht im
Zeitpunkt der Einbringung der Beschwerde und ist sofort fillig. Sie miissen daher bereits bei der
Eingabe der Beschwerde die Zahlung nachweisen; sie kénnen dazu einen Zahlungsbeleg oder einen
Ausdruck iiber die erfolgte Erteilung einer Zahlungsanweisung der Eingabe anschliefen.
Die Zahlung ist auf ein Konto des Finanzamtes fiir Gebiihren, Verkehrssteuern und Gliicksspiel (IBAN:
AT83 0100 0000 0550 4109, BIC: BUNDATWW) vorzunechmen. Als Verwendungszweck ist das
jeweilige Beschwerdeverfahren (Geschéftszahl des Bescheides) anzugeben.

Dieser Bescheid ergeht an:

Bauwerber/Grundeigentiimer:
Kdlbl Harald, Zwaring 18, 8142 Wundschuh, unter Anschluss einer Ausfertigung der vidierten

Projektsunterlagen sowie eines Erlagscheines. Zusitzlich zu den oben
angefiihrten Kosten von € 379,31

sind noch feste Gebiihren (Stempelgebiihren)
gem. Gebiihrengesetz 1957 zu entrichten:

fiir den Antrag: € 14,30
fiir die Verhandlungsschrift vom 05.02.2015; € 28,60
fiir die Unterlagen (Beilagen) € 63.10
insgesamt somit: € 485,31

Der Regierungskommissar:



Anmerkungen:

)

2)

3)

4

5)

Hier ist das zu bewilligende Bauvorhaben anzufiihren: zB die Errichtung eines Neu-, Zu- oder Umbaues
von baulichen Anlagen; Nutzungsinderung; die Errichtung, Anderung oder Erweiterung von
Abstellflichen fiir Kraftfahrzeuge, Garagen und Nebenanlagen; Einfriedung gegen Nachbargrundstiicke
oder offentliche Verkehrsflichen: Verinderungen der natiirlichen Gelidndeverhiiltnisse.

GemiB § 29 Abs. 6 BauG ist dem Bauwerber mit dem Bewilligungsbescheid eine mit dem
Genehmigungsvermerk versehene Ausfertigung der Projektunterlagen auszufolgen.

Werden die Kosten — im Falle des bereits fertig gestellten Gehsteiges — im Spruch IV vorgeschrieben, so
ist dieser Satz zu streichen.

Hinweis: Die in Spruch I'V. C. angefiihrten festen Gebiihren entstehen anlésslich der Zustellung des
vorliegenden Bescheides. Im Falle einer Berufung entstehen diese Gebiihren erst mit der Zustellung der
Berufung bzw. Berufungsvorentscheidung. Sollten die festen Gebiihren von Thnen nicht entrichtet
werden, wiirde die zustindige Finanzbehorde verstindigt werden, die mit einer ErhShung der Gebiihren
vorzugehen ist.

Gemih § 13 Abs. 1 AVG 1991 konnen schriftliche Anbringen nach Mafigabe der zur Verfiigung
stehenden technischem Mittel auch telegrafisch, fernschriftlich, im Wege automationsunterstiitzter
Dateniibertragung oder in jeder anderen technisch moglichen Weise (zB mittels Telefax) eingebracht
werden.
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MARKTGEMEINDE ILZ
8262 liz 58

& 03385/377, FAX: 03385/377-250, E-Mail: gde@ilz.gv.at

GZ: 131-107/2022-Beseitigung Iz, 30.01.2023

Ggst: Harald K6lbl, 8262 Reigersberg 44,
konsenslose bauliche MaBnahmen
auf Grundstiick Nr 91/3, EZ 32, KG 62239

Reigersberg, Beseitigungsaufirag.

BESCHEID
Spruch

GemiB § 41 Abs 3 des Steiermérkischen Baugesetzes- Stmk BauG, LGBI Nr 59/1995 in der
Fassung des Gesetzes LGBI Nr 45/2022, wird Herrn Harald K&lbl, wohnhaft in 8262 Ilz,
Reigersberg 44, der Auftrag erteilt, nachstehend angefiihrte, auf dem Grundstiick Nr 91/3, EZ
32, KG 62239 Reigersberg, sich befindende bauliche Anlagen, nimlich

a) Gebdude 1. mit den Abmessungen von 43,50 m x 4.15 m (21 Papageienboxen)

einschlieBlich der angebauten 21 Volieren,

b) Gebiéude 2. mit den Abmessungen von ca 66,80 m x 2,45 m (52 Papageienboxen)

einschlieBlich der angebauten 52 Volieren,

¢) Gebéude 3. mit den Abmessungen von 8,40 m x 3.0 m (4 Papageienboxen) einschlieBlich

der angebauten 4 Volieren,

d) Gebdude 4. mit den Abmessungen von 8,40 m x 3,0 m (4 Papageienboxen) einschlieflich

der angebauten 4 Volieren,




¢) Gebiude 5, mit den Abmessungen von 10,50 m x 3,0 m (5 Papageienboxen) einschliefilich

—_—— e

der angebauten 5 Volieren und die

f) Stahlbetonstiitzmauer sstlich des Gebdudes 5 mit einer Hohe von ca 1,20 m,

wie diese baulichen Anlagen in der Begriindung dieses Bescheides niher beschrieben und

fotodokumentarisch dargestellt sind, innerhalb von sechs Monaten ab Rechtskraft dieses

Bescheides

zu beseitigen.

Begriindung
1. Sachverhalt:

1. Zwecks Feststellung, ob auf dem Grundstiick Nr 91/3, EZ 32, KG 62239 Reigersberg,
bauliche Anlagen (Gebdude) ohne baubehérdliche Bewilligung errichtet wurden, hat unter
Beiziehung eines nichtamtlichen bautechnischen Sachverstindigen am 28.12.2022 eine
baupolizeiliche Uberpriifung stattgefunden.

2. Auf Grundlage der ortlichen Erhebung hat der nichtamtliche Sachverstindige fiir
Bautechnik Dipl.-Ing. Willibald Boder mit Erledigung vom 03.01.2023 nachstehendes

Gutachten wie folgt erstattet:

 INHALTSVERZEICHNIS

1. Allgemeine Angaben

1.1  Auftrag

1.2 Zweck und Veranlassung
1.3 Verwendete Unterlagen

Befund
2.1  Ortliche Gegebenheit

2.2 Bauliche Anlagen
2.2.1  Gebdudeteil 1

2.2.2  Gebdudeteil 2



2.23  Gebdudeteil 3+4

2.2.4  Gebdudeteil 5

3. Gutachten

1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftrag

Ich wurde von der Markigemeinde Ilz, Bgm. Fleischhacker, beaufiragt, festzustellen, ob die
Baumafinahmen, nordlich des bestehenden Wirtschafisgebdudes, eine bauliche Anlage im
Sinne des § 4 Z13 Stmk. BauG darstellen,

1.2 Zweck und Veranlassung

Im Zuge eines Widmungsverfahrens wurde von Seiten des Amts der steiermérkischen
Landesregierung darauf hingewiesen, dass nordlich des bestehenden Wirtschafisgebdudes
offensichtlich  bereits  bauliche ~Anlagen  vorhanden sind, die dem geplanten

Widmungsverfahren widersprechen.

Aus diesem Grund wurde eine baupolizeiliche Uberpriifung am Mittwoch, 28.1 2.2022, 09:00

Uhr, mit Zusammentritt auf dem Grundstiick anberaumt.
Bei diesem Ortsaugenschein waren folgende Personen anwesend:

®  Bgm. Rupert Fleischhacker
e BAL Franz Maurer
e DI Willibald Boder

1.3 Verwendete Unterlagen

e 2 Lufibilder der Marktgemeinde Ilz vom 23.12.2022
o Ortliche Aufnahme am 28.12.2022

2. BEFUND

2.1 Ortliche Gegebenheit

Das Grst. Nr. 91/3, KG Reigersberg liegt laut guiltigem Fldchenwidmungsplan im Freiland
Die Parzelle wird direkt von der Gemeindestrafie aufgeschlossen. Im westlichen Bereich

befindet sich ein mehrgeschofiges, schlossartiges Gebdude. Richtung Osten wurde ein




landwirtschafilich genutztes Objekt errichtet. Dieses Gebdude wird filr die Zucht von

Papageien genuizl.

Wie aus den vorliegenden Unterlagen hervorgeht, wurden nordlich dieses Bestandsobjekts
weitere Gebdudeteile errichtet, fiir die keine Baubewilligung vorliegt. Im unten angefiigien
Luftbild (23.12.2022) sind die nicht bewilligten Gebdudeteile 1 bis 5 nummeriert.

Datem; 3122022
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2.2
2.2.1

Bauliche Anlagen
Gebiudeteil 1

Abmessung:

Griindung:
Weinde:
Dach:

Ausstattung:

Fertigstellungsgrad:

LxB=435x415m
H=27bzw.25m

Stahlbetonbodenplatte
Ziegel 25 cm verpulzt
Pultdach, geddmmte Paneele

21 Papageienboxen, Erschliefiung iiber einen Lingsgang,

Fufibodenheizung iiber die bestehende Heizungsanlage

Rohbau

An der Nordseite sind iiber die gesamte Gebdudeldinge 21 Volieren angebaut. Diese

Volieren haben eine Grofle von je 2,4 x 4,05 m und eine Hohe von 3.0 m. Die

Volieren sind aus Aluminiumprofilen und Metallgitter und auf Betonsockeln

montiert.

Abb. 1: Ansicht West




Abb. 2: Rohbau innen

Abb. 3: Unterteilung Papageienboxen



Abb. 5: Ansicht Stdost




2.2.2

Gebdudeteil 2

Abmessung:

Griindung:
Wiéinde:
Dach:

Ausstatiung:

LxB=668x245m
H=250bzw. 2,30m
Stahlbetonbodenplatte
geddmmte Paneele, 10 cm
Pultdach, geddmmte Paneele

52 Papageienboxen, Erschliefung tiber einen Ldngsgang,
Fupbodenheizung iiber die bestehende Heizungsanlage

Fertigstellungsgrad:  fertig und in Betrieb

An der Nordseite sind tiber die gesamte Gebdudeldnge 52 Volieren angebaut. Diese

Volieren haben eine Grofe von je 2,0 x 2,0 m und eine Hohe von 2,0 m. Die Volieren

sind aus Aluminiumprofilen und Metallgitter und auf Betonsockeln montiert.

Der Auflenbereich ist mit Bruchschottermaterial befestigt. An der Nordseite der

baulichen Anlagen wurde iiber die gesamte Ldnge eine Stahlbetonstiitzmauer

errichtet.



Abb. 7: Ansicht Ost




Abb. & Nordseite, 52 Volieren, Stahlbetonstitzmauer

Abb. 9: Unterteilung und Ausstattung innen
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2.2.3 Gebdudeteil 3+4

2.24

Abmessung: LxB=84x30m
H=250bzw. 2,30 m

Griindung: Stahlbetonbodenplatte

Wiinde: geddmmte Paneele, 10 cm

Dach: Pultdach, geddammte Paneele

Ausstattung: 4 Papageienboxen, Erschliefung iiber einen Langsgang,

Fufibodenheizung iiber die bestehende Heizungsanlage

An der Ostseite sind iiber die Gebdudeldnge 4 Volieren angebaut. Diese Volieren
haben eine Grafie von je 2,0 x 3,0 m und eine Hohe von 2,0 m. Die Volieren sind aus

Aluminiumprofilen und Metallgitter und auf Betonsockeln montiert.

Der Aufienbereich ist mit Bruchschottermaterial befestigt.

Gebdudeteil 5
Abmessung: LxB=105x30m
H=250bzw. 2,30 m
Griindung: Stahlbetonbodenplatte
Wiande: geddmmte Paneele, 10 cm
Dach: Pultdach, geddmmte Paneele
Ausstattung: 5 Papageienboxen, Erschlieffung iiber einen Langsgang,

Fufibodenheizung iiber die bestehende Heizungsanlage

An der Ostseite sind iiber die Gebaudeldnge 5 Volieren angebaut. Diese Volieren
haben eine Grofie von je 2,0 x 3,0 m und eine Hohe von 2,0 m. Die Volieren sind aus

Alumintumprofilen und Metallgitter und auf Betonsockeln montiert.

Der Auffenbereich ist mit Bruchschottermaterial befestigt. Ostlich des Gebdudeteils

J ist eine Stahlbetonstiitzmauer mit einer Hohe von ca. 1,20 m ausgefiihri.
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Abb. 10: Ansicht Stid, Gebaudeteile 3, 4 und 5

Abb. 11: Gebaudeteil 5, Ansicht Siid mit Stiitzmauer
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Abb. 12: Gebaudeteil 4, Ansicht Siid

3 GUTACHTEN

Gemdfs Aufirag ist festzustellen, ob es sich bei den errichteten Bauwerken um eine bauliche
Anlage im Sinne des § 4 Z 13 Stmk. BauG handelt.

Gemapf dieser Definition ist eine bauliche Anlage

»eine Anlage, die mit dem Boden in Verbindung steht und zu deren Jachgerechter
Herstellung bautechnische Kenntnisse erforderlich sind. Eine Verbindung mit dem Boden
besteht schon dann, wenn die Anlage durch eigenes Gewicht auf dem Boden ruht oder auf
ortsfesten Bahnen begrenzt beweglich ist oder nach ihrem Verwendungszweck dazu

bestimmit ist, iiberwiegend ortsfest benutzt zu werden. *

Die in der Natur vorgefunden und oben beschriebenen Baumafnahmen sind
zweifelsfrei als bauliche Anlagen (Ba uwerk)

zu bezeichnen und fallen unter die Bewilligungspflicht gemaf3 § 19 Z I Stmk. BauG.

Da fiir die gegenstindlichen Objekte offensichtlich keine Baubewilligung vorliegt, wird von
Seiten des bautechnischen SV's empfohlen, eine Baueinstellung und ein Beseitigungsauftrag

wie im § 41 Stmk. BauG vorgesehen, zu erteilen.

Vom Beseitigungsaufirag sind die gesamten, oben beschriebenen Gebdudeteile und

Stiitzmauern betroffen.
13




Da es sich bei den Bauwerken um teilweise massive bauliche Anlagen handelt, sind bis zur
Vollstreckung einige Vorleistungen von Seiten des Bauherrn zu treffen. Dies wdren im
vorliegenden Fall die Einholung von entsprechenden Angeboten, die Vergabe an ein befugtes
Unternehmen sowie die Durchfiilhrung der Abbrucharbeiten samt Trennung der

Baurestmassen und Entsorgung.

Fiir die Umsetzung des Beseitigungsaufirages wird ein Zeitraum von ca. 6 Monate

erforderlich sein" (Hervorhebungen im Original).

3. Mit Erledigung der Baubehdrde vom 05.01 2023 wurde in Wahrung des Parteiengehdrs das
Gutachten des nichtamtlichen Sachverstéindigen fir Bautechnik vom 03.01.2023 zur
Kenntnisnahme mit der Einladung iibermittelt, dazu gegebenenfalls innerhalb von 2 Wochen
ab Zustellung dieser Verfahrensanordnung eine schriftliche Stellungnahme zu erstatten.

4. Mit E-Mail vom 20.01.2023 hat der Eigentiimer der baulichen Anlagen eine Stellungnahme
erstattet. Auf das Wesentliche zusammengefasst wird lediglich vorgebracht, dass bereits

MaBnahmen in die Wege geleitet wurden, um die fehlende Baubewilligung nachzuholen.

I1. Feststellungen:
7u den Grundstiicksverhéltnissen:

Die vom Beseitigungsaufirag erfasste baulichen Anlagen befinden sich auf dem Grundstiick
Nr 91/3, EZ 32, KG 62239 Reigersberg.
Das Grundstiick Nr 91/3, EZ 32, KG 62239 Reigersberg, steht im grundbiicherlichen

Alleineigentum von Harald K&6lbl.
Beweis: Offentliches Grundbuch zu EZ 32, KG 62239 Reigersberg.

I1L Relevante Bestimmungen des Stmk BauG:

1. Zur anzuwendenden Fassung des Stmk BauG:
Mit LGBI Nr 45/2022 wurde das Stmk BauG geéndert. Diese Novelle ist am 29.06.2022 in

Kraft getreten. Die Ubergangsbestimmung gemiB § 119t Abs 1 normiert, dass die zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Novelle anhngigen Verfahren nach den bis zum Zeitpunkt

des Inkrafttretens der Novelle geltenden Bestimmungen zu Ende zu fiihren sind.

Das gegenstindliche baupolizeiliche Auftragsverfahren wurde von Amts wegen mit der

Vornahme einer baupolizeilichen Uberpriifung am 28.12.2022 eingeleitet.
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Es ist daher fiir das gegensténdliche baupolizeiliche Aufiragsverfahren das Stmk BauG in der
Fassung der Novelle LGBI Nr 45/2022 anzuwenden.

2. Relevante Bestimmungen des Stmk BauG:

§ 4 Stmk BauG Begriffsbestimmungen

Die nachstehenden Begriffe haben in diesem Gesetz folgende Bedeutung:

Ziffer 13: Bauliche Anlage (Bauwerk): eine Anlage, die mit dem Boden in Verbindung steht
und zu deren fachgerechter Herstellung bautechnische Kenntnisse erforderlich sind.

Eine Verbindung mit dem Boden besteht schon dann, wenn die Anlage
—durch eigenes Gewicht auf dem Boden ruht oder
—auf ortsfesten Bahnen begrenzt beweglich ist oder

—nach ihrem Verwendungszweck dazu bestimmt ist, iberwiegend ortsfest benutzt zu
werden;

§ 19 Baubewilligungspflichtige Vorhaben
Bewilligungspflichtig sind folgende Vorhaben, sofern sich aus den §§ 20 und 21 nichts
anderes ergibt:

1. Neu-, Zu- oder Umbauten von baulichen Anlagen sowie groBere Renovierungen (§ 4 Z
34a)

[..].
§ 22 Ansuchen

Absatz 1: Um die Erteilung der Baubewilligung ist bei der Behérde schriftlich anzusuchen.
-]

§29
Entscheidung der Behorde

Absatz 1: Die Behérde hat einem Ansuchen mit schriftlichem Bescheid stattzugeben, wenn
die nach diesem Gesetz fiir die Bewilligung geforderten Voraussetzungen erfiillt sind.

[..]

Absatz 5: Eine Bewilligung ist mit Auflagen zu erteilen, soweit dies erforderlich ist, damit
den von der Behérde zu wahrenden offentlichen Interessen sowie den subjektiv-6ffentlichen
Rechten der Nachbarn entsprochen wird.

[-]

§ 41 Baueinstellung und Beseitigungsauftrag

-]

Absatz 3: Die Behérde hat hinsichtlich vorschriftswidriger baulicher Anlagen oder sonstiger
Mafnahmen einen Beseitigungsauftrag zu erlassen. Der Auftrag ist ungeachtet eines Antrages
auf nachtriigliche Erteilung einer Baubewilligung oder einer Anzeige gemiB § 33 Abs. 1 zu
erteilen.

[...].
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IV. Anwendung auf den vorliegenden Fall:
1. Zur Vorschriftswidrigkeit der vom Beseiticungsaufirag erfassten baulichen Anlagen:

Wie der nichtamtliche bautechnische Sachverstindige im Gutachten vom 03.01.2023 fiir die
Baubehorde schliissig und nachvollziehbar festgestellt hat, sind die vom Beseitigungsauftrag
erfassten Anlagen, nimlich die Gebéude 1 bis 5 und die Stahlbetonstiitzmauer als bauliche
Anlagen im Sinne der Begriffsdefinition des § 4 Z 13 Stmk BauG zu qualifizieren. Fiir die
Baubehorde steht zweifelsfrei fest, dass fiir diese baulichen Anlagen sowohl im Zeitpunkt
ihrer Errichtung als auch im Zeitpunkt der Auftragserteilung eine baubehdrdliche Bewilligung
gemdf § 19 Z 1 Stmk BauG erforderlich war. Eine Baubewilligung wurde fiir diese baulichen
Anlage bis dato weder erteilt, noch ist ein diesbeziigliches Verfahren anhéngig.

2. GemiB § 41 Absatz 3 Stmk BauG hat die Behorde hinsichtlich vorschriftswidriger
baulicher Anlagen oder sonstiger Mafinahmen einen Beseitigungsaufirag zu erlassen. Der
Auftrag ist ungeachtet eines Antrages auf nachtriigliche Erteilung einer Baubewilligung oder
einer Anzeige gemiB § 33 Abs. 1 zu erteilen.

Als vorschriftswidrig gilt jede bauliche Anlage, fiir die sowohl im Zeitpunkt ihrer Errichtung
als auch im Zeitpunkt der Auftragserteilung eine baubehordliche Bewilligung bzw.
Genehmigung der Baufreistellung erforderlich war bzw. ist, eine solche aber nicht vorliegt

(vgl VWGH 20.09.2001, 99/06/0198).

Vor diesem Hintergrund war spruchgeméf zu entscheiden und die Beseitigung der im Spruch

angefiihrten baulichen Anlagen zu verfigen.

3. Zum Umfang des Beseitigungsauftrages:

Nach stRsp des VwGH ist bei einem einheitlichen Bauwerk grundsitzlich der gesamte Bau
Gegenstand eines baupolizeilichen Auftrags. Ein Abbruchauftrag darf sich nur dann auf Teile
cines Bauvorhabens beziehen, wenn die konsenswidrigen oder konsenslosen Teile eines
Bauvorhabens von diesem trennbar sind. Die Trennbarkeit richtet sich hiebei - abgesehen von
einer allfilligen rechtlichen Untrennbarkeit - nach der technischen Durchfithrbarkeit des auf
den konsenslos errichteten Bauteil beschrénkten Beseitigungsauftrages (vgl VwGH 16.03.2012,
2009/05/0102, mwN).

Anlisslich der baupolizeilichen Erhebung konnte festgestellt werden, dass an die baulichen Anlagen
(Gebiude 1 bis 5) Volieren angebaut sind. Fiir die Baubehorde steht zweifelsfrei fest, dass im Falle
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der Beseitigung der baulichen Anlagen (Gebdude 1 bis 5) die angebauten Volieren als eigener

Gebéudeteil nicht erhalten bleiben kénnen.

Es hat sich daher der Bescitigungsaufirag auch auf die Volieren zu erstrecken.

4. Zur Leistungsfrist:

GemdB § 59 Abs 2 AVG hat die Behérde im Spruch des Bescheides zugleich auch eine
angemessene Frist zur Ausfiihrung der Leistung oder Herstellung des Zustandes zu

bestimmen.

Angemessen ist die Erfiillungsfrist dann, wenn einerseits in ihr die erforderlichen Arbeiten
technisch durchgefiithrt werden konnen und andererseits auf wirtschaftliche Umstinde soweit
Bedacht genommen wird, als dies die von der Behorde primédr zu wahrenden offentlichen

Interessen zulassen (vgl Hengstschiiger/Leeb, Verwaltungsverfahrensrecht’, Rz 43 7).

Wie der nichtamtliche bautechnische Sachversténdige im Gutachten vom 03.01.2023 fiir die
Baubehérde schliissig und nachvollziehbar festgestellt hat, ist die Vorschreibung einer
Leistungsfrist von sechs Monaten gemiB § 59 Abs 2 AVG in Ansehung der Wahrung der

offentlichen Interessen angemessen.

5. Zum Adressaten des baupolizeilichen Auftrages:

Die Verpflichtung zur Beseitigung eines vorschriftswidrigen Baues trifft dessen jeweiligen
Eigentiimer (vgl VwGH 24.10.2006, 2003/06/0171).

Die vom Beseitigungsaufirag erfassten baulichen Anlagen befinden sich auf dem Grundstiick
91/3, EZ 32, KG 62239 Reigersberg.

Das Grundstiick Nr 91/3, EZ 32, KG 62239 Reigersberg, steht im grundbiicherlichen
Alleineigentum von Harald K&lbl,

Grundsitzlich fillt ein auf einem Grundstiick errichtetes Bauwerk als Zugehor gemiB § 297
ABGB in das Eigentum des Grundeigentiimers nach dem Grundsatz superficies solo cedit.
Hat das Bauwerk ein anderer als der Grundeigentiimer errichtet und ist es nicht fiir die Dauer
bestimmt, so liegt ein Superadifikat vor und ist diesfalls der baupolizeiliche Auftrag an den
Eigentlimer des Superidifikates zu richten (vel Trippl/Schwarzbeck/Freiberger, Steiermirkisches
Baurecht’, zu § 41 Stmk BauG, A 99, S 534f).
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Da der vorliegende Sachverhalt keinen Hinweis auf das Vorliegen eines Superddifikates
bietet, ist der baupolizeiliche Beseitigungsauftrag an den grundbiicherlichen Eigentiimer des
Grundstiickes Nr 91/3, EZ 32, KG 62239 Reigersberg, zu richten.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann Beschwerde an das Landesverwaltungsgericht Steiermark
erheben, wer sich wegen Rechtswidrigkeit durch ihn in seinen Rechten verletzt zu sein

behauptet (Art 132 Abs. 1 Z 1 B-VG).

Die Beschwerde wire binnen 4 Wochen vom Tage der Zustellung dieses Bescheides an beim
hiesigen Gemeindeamt schriftlich (§ 13 Abs. 1 AVG) einzubringen. Die Einbringung kann
durch Uberreichung des Schriftsatzes spatestens wihrend der Amtsstunden (Mo — Mi 08.00
bis 12.30 Uhr und 13.30 bis 16.00 Uhr, Do 08.00 bis 12.30 Uhr und 13.30 bis 19.00 Uhr, Fr
08.00 bis 12.30 Uhr) des letzten Tages der Frist erfolgen. Die Einbringung kann aber auch
durch postalische Ubersendung des Schriftsatzes erfolgen, in welchem Fall sie rechtzeitig ist,
wenn der Poststempel spitestens am letzten Tag der Frist erteilt wurde. Die Einbringung kann
schlieBlich auch per Telefax (03385/377-250) oder per E-Mail (gde@ilz.gv.at) erfolgen, in
welchem Fall sie rechtzeitig ist, wenn die solcherart technisch iibermittelten Daten spatestens
um 24.00 Uhr des letzten Tages der Frist bei der Behorde bzw. ihrem Datenspeicher

einlangen.

Wenn ein (nicht berufsmiBiger) Vertreter des Beschwerdefiithrers einschreitet, hitte sich

dieser mit schriftlicher Vollmacht des Beschwerdefiihrers auszuweisen.
Die Beschwerde hitte zu enthalten:

die Bezeichnung des angefochtenen Bescheides,
die Bezeichnung der belangten Behorde,
die Griinde, auf die sich die Behauptung der Rechtswidrigkeit stiitzt,

das Begehren und

b b 9

die Angaben, der erforderlich sind, um zu beurteilen, ob die Beschwerde rechtzeitig
eingebracht ist.

Die belangte Behorde ist der Biirgermeister.
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Eine rechtzeitig eingebrachte und zulidssige Beschwerde hat aufschiebende Wirkung (§ 13
Abs. 1 VWGVG).

Fiir die Beschwerde ist eine Pauschalgebiihr von € 30,00 zu entrichten. Die Gebiihrenschuld
entsteht im Zeitpunkt der Einbringung der Beschwerde und ist sofort fillig. Sie miissen daher
bereits bei der Eingabe der Beschwerde die Zahlung nachweisen, sie kénnen dazu einen
Zahlungsbeleg oder einen Ausdruck iiber die erfolgte Erteilung einer Zahlungsanweisung der

Eingabe anschlieRen.

Die Zahlung ist auf ein Konto des Finanzamtes fiir Gebiihren, Verkehrssteuern und
Gliicksspiel (IBAN: AT83 0100 0000 0550 4109, BIC: BUNDATWW) vorzunechmen. Als

Verwendungszweck ist das jeweilige Beschwerdeverfahren (Geschiftszahl des Bescheides)

anzugeben.

Ergeht an:
1. Herm Harald K61bl, wh. Reigersberg 44, 8262 I1z, gegen RSb

Dey\Biirgermeister:

s

Rupiert Fleischhacker
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