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1 Allgemeines

1.1 Bewertungsvoraussetzungen

Im vorliegenden Gutachten gelten folgende Bewertungsvoraussetzungen:

- Die Wahrungsbetrage sind in EURO angegeben.

- FlachenmaRe sind in m? angegeben, wenn nicht anders angefiihrt.

- Das Gutachten hat nur im Gesamten und nicht auszugsweise zum Stichtag Gultigkeit.

- Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Immobilienwertgutachten und nicht um ein
Gutachten lber den Zustand der Gebdaudesubstanz.

- Die Einschatzung des Bau- und Erhaltungszustandes der Objekte erfolgt ausschlieflich
durch 3duBeren Augenschein anlasslich der Befundaufnahme. Es gilt hier der
Bewertungsstichtag. Verdeckte, unzugangliche bzw. eingebaute Gebaudeteile wie
beispielsweise Bodenaufbauten kénnen nur erfahrungsgemal beurteilt werden. Die
Funktionstiichtigkeit technischer Anlagen kann nicht im Detail einer Uberpriifung
unterzogen werden und wird von allgemein (iblichen Annahmen bzw. Angaben
anlasslich der Befundaufnahme ausgegangen.

- Festgestellt wird ausschlieRlich der Wert der Liegenschaft. Eine Zusicherung, dass diese
frei von Schaden oder sonstigen Mangeln ist, kann nicht gegeben werden.

- Die augenscheinliche Begutachtung des Grundes und die Historie des Grundstlickes
sowie Recherchen bei Besitzern, Nachbarn und Behorden ergaben keinerlei Hinweise
auf eine eventuelle Kontaminierung der gegenstandlichen Liegenschaft.
Probebohrungen, welche zu gutachtlichen Ergebnissen zu dieser Thematik fiihren,
liegen diesem Schatzgutachten nicht zugrunde und werden generell nur auf
ausdriickliche Anweisung des Auftraggebers durchgefiihrt. Die Bewertung erfolgt daher
unter der Annahme, dass das Grundstiick kontaminationsfrei ist.

- Fur die Gebaudebeschreibung und deren Beurteilung wird von einer soliden
Verarbeitung und dem Stand der Technik entsprechenden Qualititen der verwendeten
Materialien ausgegangen. Diese Annahme gilt auch filir optisch erkennbare
SanierungsmaRnahmen von Baumangeln, die einmal vorhanden waren und nunmehr

augenscheinlich behoben sind. Versteckte Mangel kénnen somit auch nicht erkannt und
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beurteilt werden. Weiters wird darauf hingewiesen, dass die beschriebenen
elektrischen, sanitdren oder sonstigen technischen Einrichtungen nicht auf ihre
Funktionsfahigkeit hin Uberprift wurden. Sofern kein augenscheinlicher Schaden
besteht oder vom Eigentliimer nicht darauf hingewiesen wurde, wird daher in der
Bewertung von einer ordnungsgemalien Funktion dieser Anlagenteile ausgegangen.
Die Funktion der Geratschaften sowie der Ubrigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen
(Heizung, Wasser, Strom etc.) wird vom Sachverstdandigen bei der Befundaufnahme
nicht Gberprift, da dies nicht Auftrag ist und seinen eingetragenen Fachgebieten nicht
entspricht. Es wird von einem ordnungsgemalen Zustand der Gerdte ausgegangen.
Vorhandenes Inventar, Einrichtungsgegenstiande und sonstige Fahrnisse werden nicht
mitbewertet. Andernfalls wird lediglich die Kilichenausstattung unter dem Punkt
Zubehor im Gutachten angefiihrt und bewertet.

Die Begutachtung erfolgt zerstorungsfrei, d.h. fir die Beurteilung der Bausubstanz
werden keine Materialproben genommen sowie auch keine Verkleidungen entfernt.
Der Sachverstandige beurteilt die Qualitat der Ausfihrung und Erhaltung lediglich durch
die Betrachtung der Oberfliche des Bauteiles (Materiales). Die Qualitdt der
verwendeten Materialien und seine Verarbeitung kdnnen daher nicht eingeschatzt
werden. Es wird davon ausgegangen, dass keine schadlichen Materialien und Techniken
(wie z.B. Beton mit hohem Aluminiumoxidzementgehalt, Asbest, Kalziumchlorid, etc.)
verwendet wurden.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens werden nur insoweit
getroffen, wie sie flir die Wertermittlung von Bedeutung sind.

Die Wertermittlung erfolgt geldlastenfrei, also ohne Berlicksichtigung von Pfandrechten
unabhangig von deren Grundbucheintragung.

Flachen-, Raum- oder sonstige MaRRe werden aus den erhobenen bzw. (ibergebenen
Unterlagen Gbernommen und nicht mit der Natur verglichen. Eigene Vermessungen
oder Messungen durch den Sachverstandigen sind nicht Gegenstand des Auftrages. Eine
Haftung flir die Richtigkeit der Gbernommenen MalSe wird daher vom Sachverstandigen
nicht tbernommen und wird ausdriicklich ausgeschlossen.

Eine rechtliche Prifung von Kaufvertragen, Wohnungseigentumsvertragen,

Mietvertragen, Pachtvertragen, sonstigen Nutzungsvertragen, von
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Bewirtschaftungsvertragen, von Nebenvereinbarungen, auRerblicherlichen Rechten
und Lasten der Liegenschaft und dergleichen sind nicht Gegenstand des Auftrages.

- Die Bewertung allfélliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten
wird vom Sachverstandigen erfahrungsgemall angesetzt. Es wird dabei von einer der
Lage und Nutzung des Objektes in Markt konformer Ausfiihrung ausgegangen.

- Ausstattungen oder Investitionen von Mietern sowie Eigentimern erfahren keine
gesonderte Prifung und Bewertung.

- Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, ins-
besondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das Ergebnis
der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein. Auf die
ONORM B 1802 wird diesbeziiglich verwiesen.

- Das Gutachten ist auf die angefiihrten Unterlagen und Informationen aufgebaut. Da-
raus ergibt sich zwingend, dass neue Unterlagen oder Informationen zu einer Anderung
des Gutachtens flihren kdnnen. Ergeben sich neue Fakten oder Umstande behalt sich
der Sachverstindige daher ausdriicklich die kostenpflichtige Anderung oder Ergédnzung
des Gutachtens oder eine kostenpflichtige Nachbewertung vor.

- Sollten sich neue den Wert verandernde Erkenntnisse hinsichtlich Bewilligungen,
Bescheiden, Auflagen, Vertragen und dergleichen ergeben, so ist eine entsprechende
Nachprifung vorzunehmen. In diesem Fall behalt sich der Sachverstandige das Recht

eine Anderung bzw. Anpassung seines Gutachtens vor.

1.2 Erkldrung des Sachverstandigen

1.2.1 Haftung

Aus Versicherungsgriinden ist die Haftung des Sachverstandigen fir mittelbare und unmittelbare
Schaden aus der Gutachten- oder Wertindikationsstatigkeit und unabhangig vom Verkehrswert
der Immobilie mit EUR 400.000,00 beschriankt und eingeschrankt auf Vorsatz und grobe
Fahrlassigkeit, unabhangig davon, ob es sich um eine vertragliche, auRervertragliche oder um
eine gesetzliche Anspruchsgrundlage handelt. Sofern der Auftraggeber einen hoéheren
Haftungsrahmen wiinscht, hat er dies dem Gutachter bei Beauftragung schriftlich bekannt zu

geben und die dafiir anfallenden Versicherungskosten selber zu tragen.
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Haftungen des Sachverstdndigen gegeniiber Dritten sind jedenfalls ausgeschlossen. Dritte
konnen gegenliber dem Sachverstindigen aus diesem Vertrag und aus dem unter

Zugrundelegung dieses Vertrages gefertigten Gutachten keine Rechte geltend machen.

Fir die Richtigkeit der im Gutachten angefiihrten Auskiinfte von Amtern sowie an der

Befundaufnahme teilgenommenen Personen kann keine Gewahr Gibernommen werden.

1.2.2. Unabhdngigkeit

Der Sachverstandige erklart ausdriicklich, dass er die Wertermittlung als unabhangiger Gutachter
gemall den Européischen Bewertungsstandards der TEGOVA (The European Group of Valuers
Associations) objektiv und unparteiisch erstellt (Vgl. TEGoVA, Europaische Bewertungsstandards,

S. 2.10).

1.2.3. Urheberrecht

Das Gutachten geniellt Urheberschutz, es ist nur fiir den Auftraggeber und nur fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Der Auftraggeber ist nicht berechtigt, seine Rechte aus dem

Sachverstandigenvertrag Dritten abzutreten.

1.2.4. Erganzende Anmerkungen und Vollstandigkeitserklarung

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes 1992
und der ONORM B 1802. Die nachstehende Bewertung erfolgt unter allen im Befund getroffenen

Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitatenmarkt.

Die Bewertung erfolgt auf Basis der vorliegenden Unterlagen sowie unter Berlicksichtigung der
Preise flr vergleichbare Grundstiicke und Baulichkeiten, sowie der besonderen Verhalt-nisse.
Insbesondere wird auch auf die Lage, AufschlieRung, Widmung, Nutzungsmoglichkeit und die

bestehende Verbauung Bedacht genommen.
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Verwiesen wird auch darauf, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duBeren Umstanden im
Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar ist. Bei dem gegenstandlichen

Objekt liegt ein angemessener Verwertungszeitraum innerhalb von 6 bis 12 Monaten.

Der Sachverstandige empfiehlt jedem potenziellen Erwerber lber die steuerlichen Auswirkungen
eines Immobilienerwerbes fachlichen Rat einzuholen, da diese Aspekte immer auf die subjektive
Steuersituation des Erwerbers abzustimmen sind. Weiters empfiehlt der Sachverstiandige jedem
Interessenten nachdriicklich, vor einem etwaigen Erwerb der Liegenschaft diese zu besichtigen,
um sich selbst ein Bild Gber den tatsachlichen Zustand sowie Uber die Ausstattung der Immobilie

machen zu kénnen.

Die Ausfiihrungen des Sachverstdandigen beruhen auf seine derzeitige Faktenkenntnis, die nicht
ganz richtig und nicht ganz vollstandig sein muss. Welche Fakten dem Sachverstandigen bekannt
sind, finden sich unter dem Punkt Befund. Ergeben sich neue Fakten oder Umstdnde, behalt sich

der Sachverstiandige ausdriicklich die Anderung oder Ergénzung dieser Wertermittlung vor.

Fiir etwaige Abweichungen von dem vorgegebenen Datenmaterial wird keine Haftung

ibernommen.

Bei der Wertermittlung wird von der Brauchbarkeit der Objekte ausgegangen, insofern sich nicht
durch Informationen seitens des Auftraggebers Gegenteiliges herausgestellt hat.

Der Erhaltungszustand des Bewertungsobjektes wird vom gefertigten Sachverstandigen im
Rahmen eines Lokalaugenscheines festgestellt und klassifiziert. Detailprifungen sind nicht
Gegenstand der Beauftragung und werden deshalb auch nicht durchgefiihrt. Die Bewertung des
Reparaturriickstaus und/oder allfilliger Sanierungskosten werden mittels prozentualer oder

absoluter Abschlage berticksichtigt.

Die Wertermittlung bezieht lediglich Gebdaude und Gebaudeteile sowie allenfalls Bereiche der
AuBenanlagen mit ein. Samtliche technische Einrichtungen und Ausstattungen sowie der
gesamte Bereich der Raumausstattung und sonstigen Einrichtungen sind ebenso nicht

Gegenstand des Bewertungsgutachtens. Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind

11
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in der Bewertung nur insofern zu beriicksichtigen, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des
Gebadudes zuzuordnen sind.

Wertminderungen durch Altlasten, wie z.B. Bodenkontamination oder auch andere, die
Liegenschaft entwertende Altbodenverhaltnisse, sind nicht bekannt. Untersuchungen des
Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Untersuchungen werden nicht

durchgefihrt. Der Verdachtsflachenkataster wird abgerufen.

1.2.5. Genauigkeitsanforderungen und Hinweispflicht (ONORM B1802 Pkt. 3.3)

»Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einfliefSender Faktoren, insbesondere der
Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der Bewertung keine mit
mathematischer ~ Exaktheit feststehende Gréfe sein.“ (ONORM B 1802, 1997,

Liegenschaftsbewertung, Grundlagen, Pkt. 3.3)

1.3 Begriffsdefinitionen

1.3.1.LBG

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) hat die alte Realschatzung aus 1897 ersetzt und dient
dazu, als Orientierungs- und Entscheidungshilfe einen rechtlichen Rahmen zu geben, ohne allzu

enge Grenzen fir diese Tatigkeiten zu ziehen.

Die Verpflichtung zur Anwendung des LBG besteht nur im gerichtlichen Verfahren und im
Verwaltungsverfahren mit sukzessiver gerichtlicher Kompetenz, wie beispielsweise im
Enteignungsverfahren.

Beim wesentlich bedeutenderen Bereich der privaten Wertermittlung von Liegenschaften ist die

Anwendung des LBG nicht zwingend notwendig.

1.3.2. Verkehrswert, Marktwert, gemeiner Wert

Im LBG wird der Verkehrswert in § 2 Absatz 2 und 3 wie folgt definiert:
JAbs. 2: Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerdufSerung der Sache (iblicherweise im

redlichen Geschdftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

12
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Abs. 3: Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen haben

bei der Ermittlung des Verkehrswertes auf3er Betracht zu bleiben.” (LBG BGBI. Nr. 150/1992)

Im redlichen Geschaftsverkehr wird der Verkehrswert auch als Marktwert bezeichnet, im

Steuerrecht als ,,gemeiner Wert”, wie in §10(2) BewG analog dem LBG definiert.

1.3.3. Einheitswert

Der Einheitswert wird aufgrund des Bewertungsgesetzes vom zustdandigen Finanzamt ermittelt
und bildet lediglich die Besteuerungsgrundlage vor allem fiir die Grundsteuer, sowie die
Grunderwerbsteuer bei Grundstlickserwerben von Todes wegen und durch Schenkungen.

Dieser Wert stimmt mit dem Verkehrswert nicht (iberein und liegt meist deutlich darunter. Aus

dem Einheitswert kann kein Riickschluss auf den tatsachlichen Verkehrswert gezogen werden.

1.3.4. Herstellungskosten

Die Herstellungskosten oder Neubaukosten sind auf Preisbasis zum Bewertungsstichtag zu
ermitteln. Es sind dabei nicht jene Herstellungskosten anzuwenden, die seinerzeit fiir die
Errichtung aufgewendet wurden, sondern die zum Bewertungsstichtag herrschenden

Neuerrichtungskosten.

In den Herstellungskosten sind neben den Bauwerkskosten auch die anteiligen Honorare und

Baunebenkosten beinhaltet.

Detaillierte, statistische Kostenkennwerte liefert das Sachbuch BKI Kostenplanung, Baukosten
Gebdude Neubau, Herausgeber: Baukosteninformationszentrum Deutscher
Architektenkammern GmbH und dient zur Grundlagenermittlung der Baukosten fir
verschiedenste Gebdudearten. Die Kennwerte basieren auf der Analyse tatsachlich realisierter

und abgerechneter Vergleichsobjekte (Vgl. BKI, 2021, Baukostenindex Neubau, S. 8).
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1.3.5. Umsatzsteuer

Die Umsatzsteuer ist immer dann in Ansatz zu bringen, wenn das zu bewertende Objekt nach
allgemeiner Verkehrsauffassung zur Eigennutzung dient, wie zum Beispiel bei
Eigentumswohnungen und Einfamilienhausern.

»Soweit die Art des Bewertungsgegenstandes und der maf3gebliche Markt es erfordern, ist die
Umsatzsteuer zB. bei Herstellungskosten zu beriicksichtigen. Dies gilt in der Regel fiir
Einfamilienhéduser und Eigentumswohnungen.” (ONORM B-1802, 1997, Liegenschaftsbewertung,
Grundlagen, Pkt.4.5.)

Hingegen sind Objekte, die nach der allgemeinen Verkehrsauffassung zur Erzielung von
Einkiinften dienen, somit den Eigentiimer zum Vorsteuerabzug berechtigen, netto zu bewerten.

(Kothbauer/Reithofer, 2013, Liegenschaftsbewertungsgesetz, Praxiskommentar, S. 190)

Wird die zu bewertende Liegenschaft mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet,
ist die Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen. Eine eventuelle
Vorsteuerberichtigung ist dann nicht notwendig. Wird die Liegenschaft ohne Inrechnungstellung
von 20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuell bereits geltend gemachte Vorsteuerbetrage

anteilig zu berichtigen.

1.3.6. Rechenmodus

Die Berechnungen werden programmunterstitzt auf zig Dezimalstellen genau im Hintergrund
berechnet, jedoch fiir eine bessere Ubersicht gerundet ausgegeben. Augenscheinliche
Rechenfehler bei handischer Nachkontrolle der gerundet ausgegeben Ergebnisse, konnen daher

zu Abweichungen fihren.

1.4 Bewertungsverfahren

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird mafigeblich von den im Grundstiicksverkehr
herrschenden Wertvorstellungen bestimmt. Er ist ein Wert flr jedermann, losgel6st von allen

personlichen Verhaltnissen und des jeweiligen Eigentlimers. Fiir seine Ermittlung gelten
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ausschlieBlich objektive Gesichtspunkte. Der Verkehrswert wird auch als ,allgemeiner Wert”

oder als ,Marktwert” bezeichnet.

Der Verkehrswert wird durch jenen Preis bestimmt, welcher im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den Eigenschaften der Beschaffenheit und der Verwertbarkeit des
Verwertungsgegenstandes, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse, zu

erzielen ware.

Der gewohnliche Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise
nach dem marktwirtschaftlichen Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen. Er unterliegt
den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Situation auf dem

Realitatenmarkt und auf dem Kapitalmarkt.

Bei der Wertermittlung sind alle tatsachlich rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande zu
berilicksichtigen, welche den Wert einer Liegenschaft beeinflussen kdnnen. Ungewohnliche oder
subjektive Einfllisse, wie Affektionswerte und Spekulationsgesichtspunkte, sind aus dem
Bewertungsverfahren auszuschlieBen. Fir die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem

Sachverstandigen unterschiedliche Bewertungsmethoden zur Verfligung.

Die gangigsten sind:

- das Vergleichswertverfahren,

- das Sachwertverfahren und

- das Ertragswertverfahren.
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Die Durchfiihrung von Erhebungen und Ortsaugenschein ergaben folgenden

2 Befund

2.1 Allgemeines

Ortsaugenschein

Befundaufnahme durch
Befunderstellung durch

Weitere anwesende
Personen

Erteilte Auskliinfte
wahrend der
Befundaufnahme

Erganzende
Anmerkungen seitens
des Sachverstandigen

12.05.2025
Beginn: 09:00 Uhr

Ende: 10:30 Uhr
Mag. (FH) Christoph Menhofer, MSc
Sandra Kantauer, MBA

- Karla Durmis (Eigentliimerin)

- Manuela Tokeli (Schwagerin)

- Marcello Tokeli (Neffe)

- Sandra Reschreiber (Betreibende Partei, Raika)

- Michael Rampl (Betreibende Partei, Raika)

- Es bestehen keine auBergrundbiicherlichen Rechte und/oder
Lasten

- Folgende Sanierungen wurden in den letzten Jahren
durchgefihrt:
e 2010, Parkett im Dachgeschol neu
e 2012, Badezimmer neu
e 2012, Kiiche im Erdgeschol’ neu
e 2015, Fenster teilweise
e 2018, Heizung
e Dach laufend tberstrichen

- Mindlich  erteilte  unbefristete  Mietvertrdige an 6
Familienmitglieder fiir das ErdgescholR und Obergeschol’

- KellergeschoR wird eigen geniitzt
- Beim Keller handelt es sich zum Teil um einen Wohnkeller

e Raumhohe 2,57 m
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Besondere
Vereinbarungen

Fenster > 10% FB-Flache
1 Fenster fehlt im Plan (Kellerraum strallenseitig)

Feststellungsbescheid gemaR §70(6) NOBO erforderlich

Ein eventuell vorhandenes Zubehor muss mitbewertet werden.

In Summe sind es drei Kiichen

- laut Auskunft ist die Kiiche im EG 13 Jahre alt; die beiden

anderen alter als 20 Jahre

Im Gutachten erforderlich sind:

Einheitswertbescheid

-> in Grundstiicksdaten abgebildet; der erhéhte EHW betragt
57.338,87 €

Baubescheid

-> siehe Objektdaten/Behordendokumente; gesamter Bauakt
im Anhang abgebildet

Grundsteuermessbetrag  und  Abgabenbescheide  mit
dinglicher Wirkung

-> bis zur Abgabe keine Riickmeldung der Gemeinde
Lageplan

Grundrisspldane des Einfamilienhauses

- in Objektdaten/Planunterlagen abgebildet

Fotos

—> siehe Fotodokumentation

Prifung ob ein Grenziliberbau vorhanden ist

> augenscheinlich kein Grenzliberbau, siehe
Grundstiicksdaten

Prifung ob Bestandsvertrdage abgeschlossen sind, sowie

ob Bestandszinse = vorausbezahlt  bzw. Bestands-
zinsforderungen abgetreten wurden

- keine schriftlichen MV vorhanden; keine Auskunft Gber

etwaige Zahlungen (siehe Objekdaten/Bestandsverhaltnisse)

17



GZ: 6 E 6/25p, BG Baden
EZ 2148, KG 04025 Rauhenstein
2500 Baden, Josef Klieber StraRe 8

2.2 Erhebungen

Folgende Erhebungen
wurden durchgefiihrt

Offene Abgaben

Offene Abgaben bei der
Gemeinde

Abfrage aktueller Grundbuchsauszug

Einsichthnahme in den Flachenwidmungsplan und der
Bebauungsbestimmungen (wenn vorhanden)

diverse Erhebungen der digitalen GeoDaten

Erhebungen im digitalen Altlasten- und Verdachtsflachenkataster
des Umweltbundesamtes

Erhebungen im digitalen Larminfokataster des
Lebensministeriums

Erhebungen im digitalen Senderkataster Austria

Erhebungen  bei  ortsansdssigen  Maklern  hinsichtlich
Immobilienpreise sowie Internetrecherche und Aushebung von
Kaufpreisen soweit moglich

Auskiinfte hinsichtlich allfalliger Rickstande an

Gemeindeabgaben wurden eingeholt.

6.531,34€ inkl. 2. Quartal 2025
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2.3 Grundbuchsdaten

Die Wertermittlung erfolgt generell unter der Annahme der Geldlastenfreiheit, samtliche
Pfandrechte sowie Belastungs- und VerauBerungsverbote bleiben unbertlicksichtigt. Ebenso
aullerblicherliche Rechte und Lasten, sofern diese nicht vom Auftraggeber bekanntgegeben und

dokumentiert wurden.

2.3.1 Allgemeine Erlduterungen zum Grundbuch:

Das Grundbuch ist 6ffentlich und es besteht fur Jeden das Recht auf Einsichtnahme. Fur die
Flihrung des allgemeinen Grundbuches ist jenes Bezirksgericht zustadndig, in dessen Sprengel sich
die Liegenschaft befindet.

Das Grundbuch besteht aus dem Hauptbuch, der Urkundensammlung und dem Verzeichnis der

geldschten Eintragungen.

Jede Grundbuchseinlage besteht aus Aufschrift, dem A-Blatt (Gutsbestandsblatt), dem B-Blatt

(Eigentumsblatt) und dem C-Blatt (Lastenblatt).

2.3.2 Aufschrift

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 040253 Rauhenstein EINLAGEZAHL 2148
BEZIRKSGERICHT Baden

R R R R R R R R T o R R T
Letzte TZ 2049/2025

Plombe 4036/2025
Einlage umgeschrieben gemal Verordnung BGBl1. II, 143/2012 am 07.05.2012

In der Aufschrift ist unter der Bezeichnung "Letzte TZ" (Tagebuchzahl) immer die Aktenzahl
angefiihrt, zu der in dieser Einlage die jeweils letzte Eintragung vollzogen worden ist. Damit ist
bei einem Vergleich mit dlteren Grundbuchsausziigen leicht feststellbar, ob sich seit der letzten

Grundbuchseinsicht etwas gedndert hat.
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Als vorlaufige Plombe oder als Plombe wird die Tagebuchzahl von Antrdagen angefiihrt, die noch
in Arbeit sind. Eine solche Eintragung weist also auf einen offenen Antrag hin: es wird sich der

Stand des Grundbuchs im Rang dieses Antrags wahrscheinlich andern.

2.3.3 Al Blatt

Im Al-Blatt scheinen alle zu dieser Einlage gehdrenden Grundstlicke, sortiert nach ihren
Grundstlicksnummern (GST-NR), auf. Gehort ein Grundstiick zu einer anderen Katastralgemeinde
als im Kopf des Grundbuchsauszugs angefiihrt (sogenannte Uberlandgrundstiicke), dann wird zur

Grundsticksnummer auch die Nummer dieser Katastralgemeinde wiedergegeben.

L e b b i b b i i e i :Ll ko

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
658/24 GST-Fl&ache 722
Bauf. (10) 222
Garten (10) 500 Josef Klieber-StraBe 8
Legende:

Bauf. (10) : Baufldchen (Gebdude)
Garten(10): Garten (Ga&rten)

Das Grundstick ist noch nicht im Grenzkataster eingetragen, somit kdnnen die

Grundsticksgrenzen und -flache als nicht rechtsverbindlich angesehen werden.

G

Wenn sich neben der Grundstiicksnummer ein ,G“ befindet, bedeutet das, dass dieses
Grundstlick im Grenzkataster eingetragen ist (dies hat u.a. zur Folge, dass eine Ersitzung an
solchen Grundstiicken nicht mehr moglich ist). Der Grenzkataster dient zum verbindlichen
Nachweis der Grenzen der Grundstlicke. Grenzpunkte von im Grenzkataster eingetragenen
Grundstlicken sind durch Malizahlen (Koordinaten) in cm-Genauigkeit festgelegt. Eine exakte
Rickibertragung von unkenntlich gewordenen Grenzen in die Natur ist somit durch das
Vermessungsamt (Grenzwiederherstellung) sowie durch Vermessungsbefugte moglich.

Befindet sich daher neben der GST-Nummer kein G bedeutet dies, dass die Grenzen und damit
die Flache nicht gesichert sind und es zu Abweichungen kommen kann, wird das GST einmal
durch einen Geometer vermessen.

BA(Nutzung)
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Hier scheinen die im Kataster eingetragenen Benlitzungsarten (z.B. Bauflache, landwirtschaftlich
genutzt, Garten, Wald, Alpe, sonstige) auf. Diese Benlitzungsarten lassen keinen Riickschluss auf
die tatsachliche Widmung des Grundstiickes im Flachenwidmungsplan zu.

*

Befindet sich neben ,,BA(Nutzung)” (= wofir wird diese Flache genutzt! Nicht zu verwechseln mit
der Flachenwidmung!) ein Stern (*), bedeutet dies, dass die Flache dieses Grundstiicks auf Grund
von numerischen Angaben (Koordinaten, Messzahlen) berechnet wurde. Dies bedeutet
wiederum, dass das Grundstiick noch nicht im Grenzkataster aufgenommen wurde und die
Flache nicht gesichert ist.

Fliche

Das Flachenausmall wird in Quadratmetern angegeben. Die Angabe der Grundstiicks- und
Gesamtflache wird in Klammern gesetzt und der Hinweis ,Anderung der Fliche in Vorbereitung
angefiigt, sobald im Kataster bei einem Grundstiick ein Plan angemerkt ist, der zu einer Anderung

im Ausmal fiihren konnte (z.B. nach einer Teilung).

2.3.4 Das A2 Blatt

Das A2-Blatt enthélt mit dem Eigentum an Grundstiicken verbundene Rechte (z.B. das Recht des
Zugangs zu dem Grundstlick Uber ein Nachbargrundstiick) oder offentlich-rechtliche
Beschrankungen. Auch Veranderungen des Grundbuchskorpers durch Zu- oder Abschreibungen

von Grundstlicken werden hier eingetragen.

L i e ;"‘.2 R i
1 a 8879/1961 RECHT aus der Verpflichtung des Bauverbotes an Gst 658/4
gem Pkt X, Ziff 1, Kaufvertrag 1961-03-09 fir Gst 658/24

b 443/1974 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ 2009

2.3.5 Das B Blatt

Im Eigentumsblatt sind der/die Eigentimerin der Liegenschaft eingetragen. Nach einer laufenden
Nummer ist jeweils die GroRBe des Anteils in Form einer Bruchzahl und der Eigentimer des
Miteigentumsanteils angegeben. Aullerdem wird jedenfalls die Urkunde angefiihrt, die die

Grundlage fiir den Eigentumserwerb war. Sie wird in der Urkundensammlung verwahrt.
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Unterliegt der Eigentiimer in seiner Vermoégensverwaltung irgendwelchen Beschrankungen (z.B.

Minderjahrigkeit, Erwachsenenvertretung, Konkurs etc.), so ist das ebenfalls im B-Blatt

eingetragen.

LR R B B E h E E E R R S R R E R R R R R R R R R S SR SRR RS S B khkhkhkkkkxTxdTdThkhkhkhrhkhkhkhkdTxdxdhhAkhrhrhkhrhrdTddd bk hkhh*x

1 ANTEIL: 1/1

Karla Tokoli
GEB: 1980-08-11 ADR: Josef Klieber-Str. 8, Baden 2500
e 3764/2002 Beschluss 2001-12-27 Eigentumsrecht (6 E 60/01v)

2.3.6 Das C Blatt

Es enthélt die mit dem Eigentum an den Liegenschaftsanteilen verbundenen Belastungen (z.B.

Pfandrechte, VerduRerungs- oder Belastungsverbote, Dienstbarkeiten (Servitut), Bestands-, Vor-

oder Wiederkaufsrechte). Solche Belastungen kdnnen sich auf die gesamte Liegenschaft oder auf

bestimmte Eigentumsanteile erstrecken. In letzterem Fall wird durch den Vermerk "auf Anteil B-

LNR..." darauf hingewiesen.

FEEKAI XA T XA X XA AT XA AT A I T XA AT A d ATk kb xEd (O Frdrrhkrdddrrrrarrrrrdrddardrrbhrridddrrndr

56

90

91

92

a 3765/2002
WOHNUNGSRECHT gem Pkt II. Vereinbarung iiber die Einrdumung
eines hichstpersénlichen Wohnungsgebrauchsrechtes wvom
26.11.2001 fiir
a) Wilhelmine Tokoli, geb 1947-04-11,
b) Istvan Tokoli, geb 1941-05-31
a 12370/2021 Riickstandsausweis 2021-11-25
PFANDRECHT vollstr. EUR 1.036,67
4 % Z ab 2021-11-25, Kosten EUR 261,80 fiir
Stadtgemeinde Baden (4 E 2644/21h)
a 517/2022 Pfandurkunde 2022-01-17, Heiratsurkunde 2020-08-11
PFANDRECHT H6chstbetrag EUR 510.000, —
fiir Raiffeisenbank Region Baden eGen (FN 109921z)
c B098/2024 Hypothekarklage (LG Wiener Neustadt - 55 Cg
127/24£-2)
d geldscht
a 4314/2022 Riickstandsausweis 2022-04-21
PFANDRECHT vollstr EUR 250, —
(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2022-05-05) fiir
Stadtgemeinde Baden (4 E 1035/22t)
a 10554/2022 Riickstandsausweis 2022-10-19
PFANDRECHT vollstr EUR 1.063, 99
(Zinsen und Kosten siehe Exekutionsbewilligung 2022-10-25)
fiir Stadtgemeinde Baden (4 E 2631/22v)
a 3692/2023 Rickstandsausweis 2023-04-18
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95

96

97

98

99

PFANDRECHT

(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2023-04-

Stadtgemeinde Baden (4 E 1050/23z)
10406/2023 Riickstandsausweis 2023-12-07
PFANDRECHT

(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2023-12-

Stadtgemeinde Baden (4 E 3612/231)
3107/2024 Riickstandsausweis 2024-04-17
PFANDRECHT

samt Zinsen und Kosten laut Beschluss 2024-

Stadtgemeinde Baden (4 E 1234/24k)
10221/2024
PFANDRECHT

(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2024-12-

Stadtgemeinde Baden (4 E 3699/24k)
10668/2024
PFANDRECHT

(Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2024-12-

vollstr EUR 477,22
24) fur

vollstr EUR 919,70
19) -ftur

vollstr EUR 521,13
04-19 fir

vollstr EUR 912,56
09) fur

vollstr EUR 601,70
18) fiir

Gemeindeverband fiir Abfallwirtschaft und Abgabeneinhebung

im Verwaltungsbezirk Baden (19 E 4054/24a)

1613/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur

Hereinbringung von wveollstr EUR 100.000,—,

{Zinsen und

Kosten siehe Beschluss 2025-03-12) fiir Raiffeisenbank

Region Baden eGen (FN 1099%21z) (6 E 6/25p)

B-LNr. 56 ist nach Auskunft bereits |6schungsfihig, da Frau Wilhelmine TOKOLI 2003 verstorben
sei und Herr Istvan TOKOLI 2015.
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2.4 Standortanalyse

2.4.1 Makrostandort

Ortsname
Bezirk

Lage im GroRraum

Baden

Baden, auch Baden bei Wien, ist eine Stadt in Niederosterreich, 25 km

stdlich von Wien an der Thermenlinie. Als Teil der Bedeutenden

Kurstddte Europas zahlt die

Stadt zum UNESCO-
Weltkulturerbe.
Sie ist Sitz der

Bezirkshauptmannschaft
Baden. Besonders bekannt ist
die Stadt fiir ihre reichhaltige
Geschichte,
Biedermeierarchitektur,
Kunst- sowie Weinkultur.

Die Stadt wird geldufig auch
bzw. Kurstadt

als Kaiser-

bezeichnet. Der amtliche

Name lautet Baden, haufig

wird, auch von der Stadt

Stadigemeinde
Baden

Osterreichkarte

Basisdaten
Staat: = Osterreich
Land: == Niederdsterreich
Politischer Bezirk: Baden
Kfz-Kennzeichen: BN
Flache: 26,89 km?
Koordinaten: 548" 0'N, 16°14'0
Hohe: 230 mi A
Einwohner: 25.931 (1. Jan. 2025)

Bevalkerungsdichte:
Postleitzahl:
Vorwahl:
Gemeindekennziffer:

Adresse der Gemeinde-
verwaltung:

Website:

964 Einw. pro km?*
2500

02252

30604

Hauptplatz 1
2500 Baden
www.baden-bei-
wien.at

selbst, die Bezeichnung Baden bei Wien verwendet. Offizielle

Gemeindefarben seit dem 15. Oktober 1968 sind Rot-Weil3. Die Stadt

hat 25.931 Einwohner (Stand 1. Jdnner 2025).

Baden ist in folgende Katastralgemeinden unterteilt: Baden, Braiten,

Gamingerhof, Leesdorf, Mitterberg, Rauhenstein und Weikersdorf.

(Quelle: wikipedia.at, 2025)
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Ubersicht-Osterreich

Abb.: Osterreichkarte (Quelle: geoland.at)

Ubersicht-Land

Tschechien

Oberdsterreich Slowakei

D“"'aa

Burgenland

Neunkirchon_ -

Steiermark
Ungarn

Abb.: Grafik Niederdsterreich (Quelle: noe.gv.at)
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2.4.2 Mikrostandort

Grundstickslage Die bewertungsgegenstandliche Liegenschaft befindet sich im

westlichen Teil von Baden.

Das Zentrum (Hauptplatz) ist ca. 2,5 km entfernt.

Lageplan
Abb.: Lageplan Liegenschaft (Quelle: google.at/maps)

Verkehrslage, Die Anbindung an das Uberregionale Strallennetz ist wie folgt:
Verkehrsverhaltnis,
Anbindung Nr. Bezeichnung Anschlussstelle Entfernung
(Angabe in 5 km Schritten) | | A2 | Siid Autobahn Baden > 5km

A21  Wr. Aullenring Mayerling 15 km

Autobahn
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Der Bahnhof in Baden ist 2,5 km entfernt.

Der ndachstgelegene internationale Flughafen (Flughafen Wien-

Schwechat) ist in ca. 45 km erreichbar.

namLeTIEULRLRT > -

p_— ol ai | f
= \ e, y
/ ) Maria Enzersdorf | 3 by
e "I ;o Naturpork Spavbach @ =
yleopoldsdert L Wienerwald ~ Madling \
[=Biedgrmannsdorf
| T|'| 2 =
| ||J|lLaxenbu|g |
| -
TI | 5
i A : g
| /|
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| s
n % i /
1"0.1 = y, s
| d , iL ~ ¢
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, Tanendarf \ fh,
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) 510 =
rifihal
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Abb.: Verkehrsnetz (Quelle: viamichelin.at)
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2.5 Grundstiicksdaten

GrundsticksgroRe 722 m? gemal Grundbuchsauszug und Digitale Katastermappe
Digitale Grundstick
Katastermappe (DKM)

KG-Nr 04025

GST-Nr 658/24

GB-Nr 04025

EZ 2148

Flache laut GDB 722

Flache laut DKM 722

Adressen )

Josef Klieber-Strafle 8
2500 Baden bei Wien

45819

Abb.: Katasterplan (Quelle: baden.msgis.net)

GemaB  Ortsaugenschein und DKM-Auszug besteht kein

Grenziiberbaul!

GRUNDSTUCKSFORM X NEIGUNG X NEIGUNG RICHTUNG X
Anndhernd rechteckig eben Norden ]
Anndhernd dreieckig ] leicht hangend U Stden L]
Anndhernd trapezformig [ hangend ] Osten L]
UnregelmaRig ] stark hangend U Westen L]
Lang und schmal gezogen [ Keine Neigung
Fahnenparzelle ]
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VERSORGUNGSEINRICHTUNGEN X ANSCHLUSSE IN DER STRASSE X
Strom
Wasser
Kanal
Gas
Telefon
Kabel-TV
Satellit
Fernwarme (]
Glasfaseranschluss (]
Flachenwidmungs- Laut Flachenwidmungsplan weist die Liegenschaft folgende Widmung

und Bebauungsplan auf: BW-3WE — Bauland Wohngebiet maximal 3 Wohneinheiten

Bebauungsbestimmungen:

Bebauungsdichte 25%

- Offene Bauweise

- Bauklasse |

- P/V5/RA/1083

e P=Zugehorigkeit zur Schutzzone zur UNESCO-Welterbe
Property Zone

e V5=Villenviertel, Kategorie ,5“ Schutzzone Weilburgareal

o RA=Katastralgemeinde Rauhenstein

e 1083=fortlaufende Nummer der Schutzzone

29



GZ: 6 E 6/25p, BG Baden
EZ 2148, KG 04025 Rauhenstein
2500 Baden, Josef Klieber StraRe 8

BAUWEISE
gekuppelt
geschlossen
offen

Gruppenbauweise

Abb.: Fldchenwidmung (Quelle: baden.msgis.net)

Auszug aus dem Niederosterreichisches Raumordnungsgesetz, § 16
Bauland

,(1) Das Bauland ist entsprechend den ortlichen Gegebenheiten in folgende
Widmungsarten zu gliedern:

1.Wohngebiete, die fiir Wohngebdude und die dem téglichen Bedarf der dort
wohnenden Bevélkerung dienenden Gebdude sowie fiir Betriebe bestimmt sind,
welche in das Ortsbild einer Wohnsiedlung eingeordnet werden kénnen und keine
das értlich zumutbare Ausmap libersteigende Ldrm- oder Geruchsbeldstigung sowie
sonstige  schddliche Einwirkung auf die Umgebung verursachen. Die
GeschofSfléchenzahl (§ 4 Z 17 NO BO 2014, LGBI. Nr. 1/2015 in der geltenden
Fassung) darf nicht iiber 1 betragen.”

(§16 NO ROG 2014 LGBI. Nr. 3/2015 idgF)

X BEBAUUNGSPLAN X

O Kein Bebauungsplan |

] Dichte 25%
Bauklasse | (bis 5m)
O

offene gekuppeite geschlossene Bauweise

Abb.: Bauweisen (Quelle: wien.gv.at)
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ZUFAHRT ZUR LIEGENSCHAFT x Beschreibung/Anmerkung

Offentliches Gut Josef-Klieber-Stralle

X

PrivatstraRe
durch Servitut gesichert

befestigt

O 0O o O

nicht befestigt

Zusatzliche Grundstiicksabfragen:
Altlastenkataster Eine Abfrage beim Umweltbundesamt betreffend Altlastenkataster

verlief negativ.

= Bundesministerium

WS drazihE Altlastenportal
~Tg = = \-.

\ -
4 | . X | /

/i

/ e
\ \ Vi '\\ .'I |I
\ 7 \ I
& — \ 4

Legende

Flachen

Flachentyp
D Akl Aablagerung D Arstandort

Status

D rtet I:‘ beurtait kene Altlast @Maﬁn worgeschiagen

| e [l cekontaminien [l oesichet

[l Bectachiung sbgeschicssen
Verwaltungslayer

Grundsiicke =+ Administrative Grenzen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemal § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in di Kart hnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemaB Altlastensanierungsgesetz zu verdffentlichen sind.
Im Zentrum des dargesteliten Kart: hnittes befindet sich das gemal aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
“Rauhenstein 658/24 (Grundstlck)"

Abb.: Altlastenkataster (Quelle: altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten)
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Anmerkungen:

= Bundesministerium
Klimaschutz, Umwelt,

[u] rat
umweltbundesamt Altlastenportal rontlinerk o SN

Entsprechend einer Novelle des Altlastensanierungsgesetzes gibt es seit 1. Janner

2025 keine Verdachtsflachen mehr.

Seit 1. Janner 2025 ist es nicht mehr moglich abzufragen, ob eine Liegenschaft im

Verdachtsflachenkataster eingetragen ist. Die auf dem Altlastenportal bis Ende

2024 verfuigbare Abfrage zum Verdachtsflaichenkataster steht nicht mehr zur

Verfligung.

Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veroffentlicht (gemaR §

18 Abs. 4 ALSAG):

- Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschitzung
gemal § 14 Abs. 1 eine erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko
zu erwarten ist,

- Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaR § 14 Abs. 3
unterzogen wurden und

- Altlasten

Die Veroffentlichung der oben angefiihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte,

Altlasten) erfolgt im ,,Geographischen Informationssystem Altlasten”. Dort werden

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

(Vgl. umweltbundesamt.at/vfka)
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Senderkataster

Die Abfrage des Senderkatasters ergab folgendes Ergebnis:

Abb.: Senderkataster (Quelle: senderkataster.at)

Zeichenerkldrung: @ Mobifunk
@ Rundfunk
(O Messpunkt

Anmerkungen:

Im Senderkataster Austria werden die Standorte der Mobilfunk und
Rundfunkstationen dargestellt. Der Senderkataster wurde auf Initiative des
Bundesministeriums fir Verkehr, Innovation und Technologie im Jahr 2003
eingerichtet und wird in Kooperation mit dem Bundesministerium flr Verkehr,
Innovation und Technologie, der Rundfunk und Telekom Regulierungs-GmbH und
dem Forum Mobilkommunikation betrieben, um den Birgerinnen und Birgern
einen Uberblick zur funkbasierten allgemeinen Kommunikationsinfrastruktur und

fachliche Informationen dariiber zu bieten.

Mobilfunk umfasst die bewilligten und in Betrieb befindlichen Mobilfunkstationen
von offentlichen Mobilfunknetzen und werden von den Mobilfunkbetreibern zur
Verfligung gestellt. Zwischen der Errichtung und der Inbetriebnahme einer Station
kdénnen ablaufbedingt mehrere Wochen liegen. Daher kann es dazu kommen, dass
Stationen, die bereits errichtet wurden, aber erst nach der quartalsweisen
Aktualisierung der Daten zum Senderkataster in Betrieb gegangen sind, in diesem
noch nicht aufscheinen. Standorte von Mobilfunkstationen werden in der Karte als
tlrkise Punkte dargestellt.

Rundfunk beinhaltet die 6ffentlich-rechtlichen und privaten Rundfunkstationen,
die von der Rundfunk und Telekom Regulierungs-GmbH (RTR) auf Basis der erteilten
fernmelderechtlichen Bewilligungen zur Verfligung gestellt werden. Dabei sind

allerdings nicht alle der bewilligten und dargestellten Rundfunkstationen aktuell in
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Larmkataster

Betrieb, da die Bewilligungen einzelner dargestellter Rundfunkanlagen
moglicherweise auf Grund laufender Rechtsmittelverfahren noch nicht
rechtskraftig sind. Standorte von Rundfunkanlagen werden in der Karte als violette
Punkte dargestellt.

Messpunkt umfasst die Ergebnisse der bisherigen Messreihen zu
elektromagnetischen Feldern im Frequenzbereich von 80 MHz bis 2,5 GHz durch
den TUV Osterreich im Auftrag des Forum Mobilkommunikation und unter
Schirmherrschaft des Bundesministeriums fir Verkehr, Innovation und
Technologie. Die Detailinformationen zu den Messreihen erhalten Sie im Kapitel
Messungen auf dieser Webseite. Die Messpunkte werden in der Karte als blaue

Punkte dargestellt. (Vgl. senderkataster.at/erlaeuterungen)

Eine Abfrage des Larmkatasters ergab keine Larmbeldstigung durch

den StraRenverkehr.

SO m RN,
- BN

Feiner ¢

—Hyy, -
engns =
- conma®

Jaset

o r—
s e 7

LI}

srve?

Joser HAREG.

. Eliaagapy, ]
o, :
ey © 1 By L
£ 1§
£
N

Abb.: Ldrmkataster (Quelle: laerminfo.at)

Zeichenerklarung:

W >75dB
MW 70-75dB
M 65-70dB
|| 60-65dB
55-60 dB

/ Linienquellen Autobahnen und
Schnellstralien

# Linienquellen Landesstraien
|| Geb&ude

#/ Larmschutzwande

+ Kilometrierung

[ Ballungsraum

[ Ballungsraumgrenzen
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Anmerkungen:

Bei der Abfrage des Larmkatasters wird vor allem auf den StralRen-, Schienen- und
Flugverkehr Augenmerk gelegt. Zu dem Umgebungslarm zdhlen unerwiinschte und
gesundheitsschadliche Gerdusche im Freien, die eben vom StraBen-, Schienen- und
Flugverkehr sowie von bestimmten Industrieanlagen in Ballungsraumen ausgehen.
Mit den Karten fir StraBenverkehrslarm wird die Larmbeldstigung entlang
Hauptverkehrsstraen sowie in Ballungsraumen fiir alle StraRen dargestellt.

HauptverkehrsstraBen sind StraBen mit einem Verkehrsaufkommen von mehr als 3

Mio. KFZ pro Jahr.
Schwellenwerte:

In den Karten werden mit der griinen Grenzwertlinie auch die Schwellenwerte fiir
die Aktionsplanung angezeigt. Beim StraRenverkehrslarm gilt fiir den Tag-Abend-
Nachtlarmpegel Lgen ein Wert von 60 dB (Dezibel) und fiir den Nacht-Larmpegel Lnight

ein Wert von 50 dB. (Vgl. laerminfo.at/laermkarten/strassenverkehr)
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Sonstige Gefahren, Der HORA-Pass liefert eine Zusammenfassung von acht

HORA-Pass Naturgefahren und deren erwartete Intensitat fir jeden beliebigen
(Natural Hazard Overview

& Risk Assessment Austria) Standort in Osterreich. Eine Abfrage des HORA-Passes ergab

folgendes Ergebnis:

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser N «eine Daten
Oberflachenabfluss [ | ) nicdrig
Lawinen FP—i—————1 keine Daten
Erdbeben I [ mitte!
Rutschungen 1 ] niedrig
Windspitzen [ | (. PN nitel
Blitzdichte [— T icdrig
Hagel [ S och
Schneelast ] B niedrig

Abb.: HORA-Pass (Quelle: hora.gv.at)
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Legende HORA-Pass

(Quelle: hora.gv.at)

n Hochwasser
- Hohe Gefahrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser mbglich
Mittlere Gefdhrdung: Uberflutung bei
100-jahrlichem Hochwasser moglich
Hiedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jahrlichem Hochwasser moglich

[ Erdbebent

Zone 4: (Grad VIII-X1l) schwere Gebiudeschaden
bis vollstandige Zerstorung

I zone 3: (Grad Vil starke Gebéudeschaden
[T Zone 2: (Grad Vi) mittiere Gebaudeschaden
Zone 1: (Grad V) leichte Gebdudeschaden

Zone 0: (Grad I-VI) nicht fahlbar bis starke
[ Erschitterungen mit méglichen lsichten
Gebaudeschaden

[ winaspitzen xminj
- >180
I 0 - 180
[ 170479

160 - 168
150 - 159
140 - 148
[ 130-138
[ 120128
B 10118
[ 100 - 108
[ o098
[ e0-80
[ -7
[ c0-60
I s0-s0
B 040
—
anﬂnnn

- Besiediung nicht oder nur mit unverhaltnismalig
hohem Aufwand moglich

Bebauung nur eingeschrankt und unter Einhaltung
von Auflagen méglich

Abb.: Zeichenerkldrung (Quelle: hora.gv.at)

n Rutschungen
[ rittere bis hohe Antalligkeit zu Rutschungen

geringe bis mittere Anfalligkeit zu
Rutschungen

keine bis geringe Anfalligkeit zu Rutschungen

[l Biitzsichte Bitzeinscniage / km? / Jahr]

- =50
- =40-50
[ =30-40
=20-30
=1,0-20

| =10

n:. Igefihrdung - max. Hagel
-
-:4m-55cm

>3cm-=4cm

ke 30-janriich

=3cm
[ schneetast? [kim?]

- 0o
o= 00
Bl:co0-<=0
Bl-s0-=<60
-c0-=50
[ >s50-240
[>25-=30

»20.=25
>15.=20
=10-=15
=10
[l obernachenabfiuss - Wassertiete for]
.-
[ > 20bis =50

=20

1 gemat ONORM EN 1998-1
2 . gemak ONORM B 1991-1-3:2022-05

Detailabfrage

Hochwasser:

Die Karte der Gefahrendarstellung FlieRgewasser zeigt jene Gebiete,

welche durch 30-, 100- und 200- jahrige Hochwasserereignisse

gefahrdet sind.

oYy

0 N
< iy, T
f§~¥/? . Ba .

Abb.: Detailabfrage Hochwassergefahr (Quelle: hora.gv.at)
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Zeichenerkldarung Hochwasserrisikozonierung:

Hohe Gefdhrdung: Uberflutung bei
30-jahrlichem Hochwasser méglich

Mittlere Gefahrdung: Uberflutung bei
100-j&hrlichem Hochwasser méglich

Niedrige Gefahrdung: Uberflutung bei
300-jshrlichem Hochwasser méglich

Gewasserzustandigkeit

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

Anmerkungen:

Das Lebensministerium und der Verband der Versicherungsunternehmen
Osterreich (VVO) starteten im Jahr 2002 das Projekt ,Hochwasserrisikozonierung
Austria — HORA”, ein bundesweites Risikozonierungssystem fiir Naturkatastrophen
mit dem besonderen Schwerpunkt Hochwasser.

Ziel des Projektes HochwasserRisikoflachen Austria ist die Visualisierung von
Uberschwemmungsgebieten fiir Hochwasserabfliisse HQT der Jdhrlichkeiten T=30
(Zone 1), T=100 (Zone 2) und T=200 (Zone 3) bezogen auf das im Malstab 1:500.000
erfasste Osterreichische Flussnetz (OK 500) mit einer Gesamtlinge von etwa

26.000 km. (Vgl. hora.gv.at)
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Einheitswertbescheid ab 01.01.2003

™
=
o
E
3

FIMAMNELMT

Finanzamt Baden 13. Jénner 2003
Josefsplatz 13 DVR 0009164
2500 Tel.: {02252) 48350-0
EW-AZ 16/026-2-2148/7

An 16/81

TOEKOELI KARLA ab 1. JHnner 2003

JOSEF KLIEBER-STR 8
2500 BADEN BEI WIEN

Betr..  Grundbesitz (Einfamilienhaus)
2500 JOSEF KLIEBER-STR &
Gemeinde Baden
Katastralgemeinde 04025 Rauhenstein
Einlagezahl 2148 Grundstiicksnummer 658/24

FESTSTELLUNGSBESCHEID zum 1. Jénner 2003
Zurechnungsfortschreibung (§ 21 (4) BewG)

FUr den im Betreff angefiihrten Grundbesitz wird aul Grund des Bewertungsgesetzes 1955 in der geltenden
Fassung festgestellt:

{Die Zurechnung an den (die) mit 1) gekennzeichneten Miteigentimear ist Teil des Bescheidspruches.
Die nicht gekennzeichneten Eigentiimer werden lediglich informativ mitgeteilt.)

Name Anteil
Anteil vom Einheitswert erhhten EW erh.bes EW
{in Euro) (42.513,641) (57.338,87)
TOEKOEL| KARLA TR i Hipd =R
42 513,61 57.338.87 i 1)

Anmerkung: 1) Der Eigentimer ist von der Zurechnung betroffen.

Begriindung

Die Fortschreibung war wegen Anderung in der steverlichen Zurechnung {Anderung der
Eigentumsverhiltnisse) erferderlich.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Zustellung beim Finanzamt Baden das
Rechismitiel der Berufung schriftlich oder telegrafisch eingebracht werden. Die Berufung hat den
angefochtenen Bescheid U bezeichnen (zweckmiBigerweise EW-AZ 16/026-2-2148/7,
Feststellungsbescheid zum 1. Jénner 2003 vom 13.1.2003) und ist 2u begrinden.

Durch die Einbringung einer Berufung wird die Wirksamkeit des sngefochtenen Bescheides nicht
gehemmt, insbesondere die Einhebung und zwangsweise Einbringung der Grundsteuer durch die
Gemeinde nicht aufgehallen.

Bei einer Zurechnungsfortschreibung kénnen nur die festgestellten Elgentumsverhitnisse angefochten
werden, nicht jedoch die Arl des Grundbesitzes und die Hohe des Einheitswertes.

OB: 20030119 7512 Seite 1, es folgt Seite 2
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Finanzamt Baden 13. Janner 2003
Josefsplatz 13 DVR 0008184
2500 Tel.: (02252) 48350-0

EW-AZ 16/026-2-2148/7
Information

Der zuletzt festgestellte und gemiR AbgAG 18682 um 35 % erhohte Einheitswert betrégt 57,938 87 Euro
(das sind unverdndert 789.000 ATS), der zu Grunde liegende Einheitswert 4251361 Euro (das sind
unverandert 585.000 ATS).

Der festgesetzte Grundstevermessbetrag betragt 101,86 Euro. (Das sind unverdndert 1.403 ATS.)

Dieser Bescheid dndert nicht die bisherige Hohe des (jeweiligen) Einheitswertes und des zugehdrigen
Grundsteuarmessbetrages.

Abkiirzungen

AbgdG 1982  Abpabendnderungsgesetz 1982, BGBI. Nr. 570/ 1952
ATS Osterreichische Schilling

BAO Bundesabgabenordnung

BewG Bewertungsgesetz 1955

BGBI. Bundesgesetzblatt

EW Einheitswert

bes. EW besonderer Einheitswert flir Zwecke der Grundsteuer gemals § 53 Abs. 9 BewG
EW-AZ Einheitswert-Aktenzeichen

GrstG Grundsteuergesefz 1855

Erlauterungen

Auf Grund dieses Bascheides sind keine Zahlungen zu leisten.

OB: 20030119 7512 Seijte 2
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2.6 Objektdaten

2.6.1 Ubersicht

BAUQUALITAT X
hochwertig O
mittel
einfach (]
Fertigstellungsgrad 100%

DACHFORM X
Satteldach /! (]
Walmdach &‘/
Pultdach b 1 (]
Flachdach 31 O
Mansardendach ® (]
Sheddach ey [
Zeltdach & (]
Vieleckenwalmdach —1{ (]
Krippelwalmdach /“‘; O
Schleppdach /? ]
Nurdach /s | (]
Verschiedene (]

Neigungen

BAUART

Ziegelmassiv
Betonmassiv
Holzmassiv
Holzriegel

Sonstige

DACHDECKUNG

Eternit
Ziegel
Beton
Blech
Folie
Bitumen
Griindach

Kiesdach

Abb.: Dachformen (Quelle: 11880-dachdecker.com)

X

0O 0o o o

O O o o oo d

GESCHOSSE

Keller
Erdgeschol}
1.0bergeschol’
2.0bergeschol’
Dachgeschol?

Dachboden

FASSADE

Vollwarmeschutz
Thermoputz

Keine Dammung

O X O 0 X K x

0 X 0O x
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FENSTER
Holz-1so
Holz-Aluminium
Aluminium
Kunststoff-lso
Kunststoff-Aluminium
Holzkasten
Jalousien / Raffstores
Rollladen

HEIZUNG
Zentral-Ol
Zentral-Holz
Zentral-Gas
Elektro
Fernwdrme
Erdwarme
Hackschnitzel
Pellets
Solaranlage
Photovoltaik

Luftwarmepumpe

Kachelofen / feste Brennstoffe

Heizkamin

SONDERAUSSTATTUNG

Klimaanlage

Be- und Entliiftungsanlage
Alarmanlage

BUS-System

Aufzug

barrierefrei

rollstuhlgerecht

x

X O 0O K

O o oo

EINGANGSTUR

BODENBELAGE

X X
Holz Parkett
Aluminium (] Holzdielen [
Kunststoff (] Laminat
Sicherheitstur (] Fliesen
Sicherheitsschloss O PVC/Vinyl L]
Marmor
Kork [
Teppich L]
X WARMEABGABE iiber X
O Radiatoren
O FuRboden
Decke [
O Wand [
(] Infrarot [
(]
(]
(]
(]
(]
(]
(]
X AUSSENANLAGEN X
O Wege / Flachen
] Einfriedung
L] Begriinung
O Garage / Carport
L] Stellplatze im Freien L]
L] Tiefgarage L]
(] Pool
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GRUNDRISS X ALLGEMEINES ERSCHEINUNGSBILD X
veraltet U sehr gut Il
flexibel/vielseitig ] gut/normal
eingeschrankt ] maRig L]
aktuell schlecht/sanierungsbedurftig ]
BAU- UND ERHALTUNGSZUSTAND  sehr gut miRig  schlecht sehr

gut schlecht
Fenster ] O (] O
Dach ] O (] O
Fassade ] O (] O
Heizung/Klima/Liftung/Sanitar O O O
Allgemeine Flachen O] ] [ [
Sanitdrausstattung O] ] [ [
Winde/Decken/Bdden O O O O

Information zu den Zustandsnoten:

Sehr gut:
Gut:

MaRig:
Schlecht:

Keinerlei rlickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Reparaturbedarf
Kaum rickgestauter Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Reparaturbedarf;
nur kleinere Arbeiten notwendig

Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Reparaturbedarf vorhanden
Wesentliche Bauteile (bzw. die betreffenden Bauteile) weisen Mangel/Schaden
auf, erheblicher Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Reparaturbedarf
vorhanden, ein umfangreiches Sanierungskonzept wird empfohlen

Sehr schlecht: Das Gebdude bzw. die betreffenden Bauteile entsprechen in Summe nicht mehr

Baujahr

1979

den relevanten Bestimmungen der jeweiligen Bauordnung.

Anmerkung

Erteilung Baubewilligung
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2.6.2 Bestandsverhaltnisse

Nach Auskunft der Verpflichteten bestehen mindlich erteilte Mietvertrage fiir in Summe sechs

Familienmitglieder. Die behaupteten, unbefristet vermieteten Flachen betreffen das Erdgeschol}

sowie das DachgeschoB. Ob Bestandszinse vorausbezahlt oder Bestandszinsforderungen

abgetreten wurden, konnte keine Auskunft beim Ortsaugenschein erteilt werden. Auch Uber

bereits bezahlte Betrage wurden keinerlei Angaben getatigt. Weitere Auskiinfte dazu wurden

nicht erteilt und wird in der Bewertung daher davon ausgegangen, dass diese behaupteten

Mietverhaltnisse bei kolportiertem Verkauf im Zwangsversteigerungsverfahren kiinftig keine

Bedeutung beigemessen wird.

Auf der zu bewertenden Liegenschaft wurde kein Wohnungseigentum begriindet.

2.6.3 Behordendokumente

Alle Dokumente befinden sich im Anhang! Keine Unterlagen zum Carport vorhanden!

Datum

1979-08-23

1979-08-23

1982-03-15

1983-08-23

1983-09-26

1983-09-26

1988-12-06
1988-12-06

1988-12-07

Anmerkung
Erteilung Baubewilligung, Neubau Wohnhaus
Z|. 7135-1979; -1109
Einreichplan Neubau Wohnhaus
Z|. 7135-1979; -1109
Einreichplan Errichtung schmiedeeisernes Gitter mit Blumentrogen auf dem
Garagendach
Z|. 7135-1979; -1109
Baubeschreibung Umbau Wohnhaus im KG und EG
Auswechslungsplan, Neubau Wohnhaus
Z|. 7135-1979
Benlitzungsbewilligung, Neubau Wohnhaus
Z|. 7135-1979
Baubeschreibung Errichtung Schwimmbad
Einreichplan Errichtung Schwimmbad
Zl. 7140-1988
Nachtragliche Baubewilligung, Errichtung Schwimmbad, ZI. 7140-1988
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2.6.4 Planunterlagen

Bewilligter Auswechslungsplan vom 26.09.1983:
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Grundrissplan Kellergeschof / Wohnkeller
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Grundrissplan ErdgeschoR:

m--ﬂma:
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Grundrissplan Dachgeschol3:

Es bestehen Planabweichungen in allen GescholRen!
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2.6.5 Flachenaufstellung

Zirkaflichen ohne Gewahr mittels CAD ermittelt, wobei die einzelnen Koten im Plan teilweise
nicht stimmen bzw. nicht malistabsgetreu sind. Ich empfehle dringend die Erstellung und

Bewilligung eines ordentlichen Bestandsplanes.

49



GZ: 6 E 6/25p, BG Baden
EZ 2148, KG 04025 Rauhenstein
2500 Baden, Josef Klieber StraRe 8

1440

Zhher

FINHeR

L
' DG 172m2

2iHhET

A +‘ R ST AL
{ 4 .

2. — i

PRERNGE SCHOSS &

1 © verbaute Flache

Um zur Zirkanutzflache zu gelangen, werden 15% fur Stiegenhaus und Innenmauern abgezogen.

w & = qE,
g 2 8 £ = ~ =
% g .g- o =1 .é. E =]
< £ 02 = A N o =
S S ° @ = B o
b o £ 2 a 2 £
o S i 2 : g = g
@ 4 ) a < < <
= w ©
KG Verbaute Zirkaflache 200,00m? 85% 170,00m?  Planabweichungen
EG Verbaute Zirkaflache 162,00m? 85% 137,70m?  Planabweichungen
DG Verbaute Zirkaflache 172,00m? 85% 146,20m?  Planabweichungen
534,00m?
Summe 534,00m? 453,90m?
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2.7 Fotodokumentation

Kellergeschol}
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Erdgeschol
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AuBenbereich/AuRenansichten

57



GZ: 6 E 6/25p, BG Baden
EZ 2148, KG 04025 Rauhenstein
2500 Baden, Josef Klieber StraRe 8

58



GZ: 6 E 6/25p, BG Baden
EZ 2148, KG 04025 Rauhenstein
2500 Baden, Josef Klieber StraRe 8

59



GZ: 6 E 6/25p, BG Baden
EZ 2148, KG 04025 Rauhenstein
2500 Baden, Josef Klieber StraRe 8

Drohnenfotos
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3 Gutachten

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund enthaltenen

Feststellungen und Annahmen sowie aller sonstigen wertbeeinflussenden Voraussetzungen.

Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens oder allenfalls die Kombination von solchen bleibt
gemalk §7 LBG dem Sachverstandigen Uberlassen, dabei ist auch Bedacht auf den Stand der

Wissenschaft zu nehmen.

§ 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz:

»(1) Soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehérde nichts anderes anordnen, hat der
Sachversténdige das Wertermittlungsverfahren auszuwdhlen. Er hat dabei den jeweiligen Stand
der Wissenschaft und die im redlichen Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu
beachten. Aus dem Ergebnis des gewdhlten Verfahrens ist der Wert unter Beriicksichtigung der
Verhdltnisse im redlichen Geschdftsverkehr zu ermitteln.

(2) Sind fiir die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren anzuwenden (§ 3 Abs. 2), so ist aus
deren Ergebnissen der Wert unter Beriicksichtigung der Verhdltnisse im redlichen

Geschdftsverkehr zu ermitteln.” (§7 Abs. 1 und 2 LBG, BGBI. Nr. 150/1992)

Ziel des Gutachtens ist die Berechnung des Verkehrswertes des beschriebenen Objektes.

Entsprechende Verfahrenswahl:

Sachwertverfahren

Das gegenstandliche Objekt wird von den Marktteilnehmern vorwiegend zur Eigennutzung
gekauft.
Es wird daher der Sachwert der Liegenschaft ermittelt, wobei gleichzeitig das

Vergleichswertverfahren fiir die Einschatzung des Bodenwertes herangezogen wird.

Der Sachwert besteht aus 1. Grund und Boden, 2. Gebaudewert, 3. Auenanlagen.
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3.1 Sachwertverfahren

3.1.1 Allgemeines zum Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren dient vorrangig zur Ermittlung des Wertes bebauter Liegenschaften,
wenn deren Eigennutzung im Vordergrund steht und die Beschaffungskosten fiir die Liegenschaft
einschlieBlich der darauf befindlichen baulichen Anlagen fiir die in Betracht kommen-den

Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung sind.

Das bedeutet, dass das Sachwertverfahren in der Regel dann anzuwenden ist, wenn es fir die
Werteinschatzung am Markt nicht vorrangig auf den Ertrag ankommt, sondern die
Herstellungskosten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend sind. In diesem
Verfahren steht somit die "Sache" an sich im Vordergrund. Dies ist in erster Linie bei Ein- und
Zweifamilienhausern, durch die vorherrschende Eigennutzung der Eigentliimer, der Fall. Das

gleiche kann auch fiir Wochenendhdauser, Jagdhtitten oder Ferienhduser gelten.

Der Wert einer Liegenschaft ergibt sich aus der Summe des Bodenwertes (via

Vergleichswertverfahren), des Bauwertes und der AuRenanlagen.

Der Bauwert wird von den Herstellungskosten abgeleitet, worunter die Summe aller jener
Betrdage zu verstehen ist, welche fiir die Errichtung des jeweils zu bewertenden Objektes in

gleicher Ausfiihrung, Ausstattung, Raumeinteilung und Konstruktionsart aufzuwenden ist.

Die Grundlage fir diese Berechnung bilden die zum Bewertungsstichtag geltenden Lohn- und

Materialpreise des Bauhauptgewerbes und der Professionisten.

Vom Herstellungswert ist dann die technische Wertminderung, zur Berlicksichtigung der
Amortisation des Gebdaudealters, allfalliger Bauschaden und Mangel sowie des
Fertigstellungsgrades und ein merkantiler Minderwert abzuziehen. Darilber hinaus ist in der
technischen Wertminderung auch ein allfdlliger Rickstau an Instandhaltungs- und

InstandsetzungsmalRnahmen enthalten.
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Malgebende Faktoren fir die Bestimmung dieses Wertabschlags bilden die Relation zwischen
Lebensdauer und Bestandsdauer einerseits sowie der allgemeine Bau- und Erhaltungszustand

anderseits.

Der Abschlag fiir die technische Wertminderung erfolgt als Prozentsatz des Herstellungswertes,
ebenso fir den merkantilen Minderwert, welcher in der einschldgigen Literatur zumeist mit 10%
beziffert wird (da sich potentielle Kaufer mit einem bereits vorgegebenen Grundriss und
bebauter Flache ,abfinden” missen, ebenso mit Raumgroen und -tiefen sowie verwendeten
Baumaterialien. Schlicht ,Dinge die man hinnehmen muss“ abseits von einer

Alterswertminderung).

Die  gidngigsten Berechnungsmethoden  zur  technischen und  wirtschaftlichen

Alterswertminderung sind:

- dielineare Alterswertminderung,
- die progressive Alterswertminderung und

- die parabolische Alterswertminderung

Bei Gebauden mit aufwendiger Innenausstattung (Einfamilienwohnhausern) oder Gebauden, die
einem verstarkten Verschleil unterliegen, die nachlassig oder gar nicht baulich instandgehalten

werden, wird eine ,lineare Altersabwertung” berechnet.

Die gesetzlichen Bestimmungen zum Sachwertverfahren sind im LBG unter § 6 geregelt.

§ 6 Liegenschaftsbewertungsgesetz:

»(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzéhlung des Bodenwertes, des
Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehérs der Sache
zu ermitteln (Sachwert).

(2) Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von Kaufpreisen
vergleichbarer unbebauter und unbestockter Liegenschaften zu ermitteln. Wertdnderungen die
sich demgegeniiber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder

deren Zugehérigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu beriicksichtigen.
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(3) Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist in der
Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und wirtschaftliche
Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertdnderungen und sonstige wertbeeinflussende
Umstdnde, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere Gffentlich-rechtliche
Beschrinkungen sowie erhebliche Abweichungen von den (iblichen Baukosten, sind gesondert zu

beriicksichtigen.” (§ 6 Abs. 1-3 LBG, BGBI. Nr. 150/1992)
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3.1.2 Ablaufschemata Sachwertverfahren gemiR ONORM B 1802

Boden Gebdude AuRenanlagen
‘ Bautechnische Befundaufnahme ‘
[ I |
Hauptbaustoffe Nutzung Bau- und
und Merkmale Erhaltungs-
Bauwerk zustand
e Rohbau
e Technik
e Ausbau
I
Bodenwert Neubauwert Neubauwert
(zB nach Vergleichswert- zB aus Bruttorauminhalt, der AuBenanlagen
verfahren) Nutzflache
Beriicksichtigung der Beriicksichtigung von Beriicksichtigung der
vorhandenen Bebauung und verlorenem Bauaufwand wertbeeinflussenden
AufschlieBung 7B in Prozent des Umstande
Neubauwertes
Lebensdauer

Wertminderung infolge
Erhaltungsriickstaus

Wertminderung infolge

Alters mit Riicksicht auf den
Bau- und Erhaltungszustand

Ermittlung der techn. u.
Festlegung der wirtsch.
Lebensdauer des Gebaudes
unter Bericksichtigung der
Erhaltungskosten, der
fehlenden Bauteile und der
Pflegeintensitat

gebundener Bodenwert

Bauwert
(fiktiv) bestandsfrei

Wert der AuBenanlagen

allenfalls
Umsatzsteuer

bertcksichtigen

allenfalls
Umsatzsteuer

bericksichtigen

(fiktiv) bestandsfrei

Sachwert der Liegenschaft
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Beriicksichtigung sonstiger
wertbeeinflussender Umstande

(zB Rechte, Lasten)

SACHWERT
der Liegenschaft
im vorgegebenen Zustand

Marktanpassung §7 LBG
Berticksichtigung der jeweils
aktuellen Lage am
Liegenschaftsmarkt

VERKEHRSWERT

Abb.: Ablaufschemata (Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an die ONORM B 1802)

Einen wesentlichen Bestandteil bildet die Ermittlung des Grundwertes.
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3.2 Vergleichswertverfahren zur Ermittlung des Bodenwertes im Sachwert

3.2.1 Allgemeines zum Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist die einfachste und marktkonformste Wertermittlungsmethode,

sofern eine ausreichend groRe Anzahl an geeigneten Vergleichspreisen zur Verfiigung stehen.

Die Anwendungsgebiete des Vergleichswertverfahrens sind:

- Ermittlung des Verkehrswertes von unbebauten Grundstiicken
- Ermittlung des Bodenwertes im Sachwertverfahren und im klassischen
Ertragswertverfahren
- Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Liegenschaften wie
e Eigentumswohnungen
e Reihenhduser
e Doppelhduser
e gleichartige Siedlungshauser

e Garagen und Stellplatze

Das Vergleichswertverfahren ist im § 4 LBG und § 10 LBG geregelt:

§ 4 Liegenschaftshewertungsgesetz:

»(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsdchlich erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind
solche, die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstédnde weitgehend mit der zu
bewertende Sache (libereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und gednderten
Marktverhdiltnisse sind nach MafSgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschldge zu
beriicksichtigen.

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

Geschdiftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten.
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(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewéhnliche Verhdltnisse oder
personliche Umstédnde der Vertragsteile beeinflusst wurden, diirfen zum Vergleich nur
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhdiltnisse und Umstédnde wertmdfSig erfasst
werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden.” (§ 4 Abs. 1-3 LBG, BGBI. Nr.
150/1992)

§ 10 Liegenschaftsbewertungsgesetz:

»(1) Beim Vergleichswertverfahren sind (iberdies die zum Vergleich herangezogenen Sachen
anzufiihren und ihre Wertbestimmungsmerkmale zu beschreiben, die dafiir erzielten Kaufpreise
anzugeben und allfdllige Zu- oder Abschldge (§ 4 Abs. 1) Auf- oder Abwertungen (§ 4 Abs. 2) und
Kaupreisberichtigungen (§ 4 Abs. 2) zu begriinden.” (§ 10 Abs. 1 LBG, BGBI. Nr. 150/1992)
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3.2.2 Ablaufschemata Vergleichswertverfahren ONORM B 1802

Vergleichsobjekte

mit weitgehender oder teilweiser Ubereinstimmung in den
Werbestimmungsmerkmalen mit dem Bewertungsobjekt

Beriicksichtigung von Abweichungen bei einzelnen Merkmalen
bei den ausgewahlten Vergleichsobjekten durch Zu- oder Abschlage
Beriicksichtigung zeitlicher Abweichungen
zum Bewertungsstichtag durch Auf- oder Abwertungen

Mittelwert- oder Regressionsbildung
aus den bereinigten Vergleichswerten

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstdnde
(zB Rechte, Lasten)

VERGLEICHSWERT

Abb.: Ablaufschemata (Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an die ONORM B 1802)

3.2.3 Ermittlung der Vergleichswerte

Die Grundstlicksfliche wurde aus dem Grundbuchauszug entnommen. Es wurden keine

Vermessungen in der Natur durchgefiihrt.

Der Bodenwert wird in der Regel von ortsiiblichen Kaufpreisen flir Grundstiicke abgeleitet.

Hierfir bietet sich das Vergleichswertverfahren an.
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Vergleichswerte missen in genligender Anzahl vorliegen. Die exakte Anzahl der Vergleichswerte
ist nicht explizit in der Literatur zu finden, es ist jedoch davon auszugehen, dass zumindest 5
Vergleichspreise reprasentativ sind.

Vergleichswerte (z.B. verblicherte Kaufvertrdage) kénnen in der Urkundesammlung des jeweils
zustandigen Bezirksgerichtes unter der betreffenden Tagebuchzahl (TZ) in Kopie gegen eine

Geblhr erhoben werden.

Folgendes Zitat stammt aus der Zeitschrift ,,Immo aktuell”, 1/2020, zum Thema Vergleichswerte:
»,Gemdfs LBG ist im Vergleichswertverfahren der Wert der Sache durch Vergleich mit tatséichlich
erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Sowohl in der ONORM
B 1802-1 als auch im LBG wird darauf hingewiesen, dass die tatscichlich erzielten Kaufpreise dem
redlichen Geschdftsverkehr entstammen miissen. Es diirfen daher nicht verfilschte
Kaufpreisangaben als Grundlage fiir die Wertermittlung dienen. In der ONORM B 1802-1 wird
dies auf Mieten ausgedehnt. Durch die Bezugnahme auf, die im redlichen Geschdftsverkehr
erzielten Kaufpreise wird zum Ausdruck gebracht, dass nur die tatscichlich erzielten Kaufpreise
und nicht verfdlschte Kaufpreisangaben als Grundlage fiir die Wertermittlung dienen sollen. So
ldsst die Verwertung von Angebotspreisen, wie sie aus Inseraten in Druckwerken oder
elektronischen Medien hervorgehen, keinen Schluss auf das tatséchliche Geschehen am
Grundstiicksmarkt zu. Allerdings kénnten aus Sicht der Autoren Angebotspreise einen
Ausgangspunkt zum Zweck der Plausibilisierung einer Wertermittlung bilden, sofern der
Angebotsabschlag oder der — auch vereinzelt vorkommende — Angebotszuschlag aus Marktdaten
nachvollziehbar und transparent abgeleitet werden kann.” (Reithofer/Stocker, 2020, Immo

aktuell, 1/2020, S. 43 f.)
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Ubersicht Vergleichsdaten:
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1/ 04025 Rauhenstein 11759 2021 21.07.2021 994 590.000 € 593,56 €
2/ 04025 Rauhenstein 12122 2021 28.06.2021 602 480.000 € 797,34 €
3/ 04025 Rauhenstein 12434 2020 25.11.2020| 1.127 675.000 € 598,94 €
4/ 04025 Rauhenstein 544 2023 29.12.2022 756 749.000 € 990,74 €
5/ 04025 Rauhenstein 8187 2022 03.08.2022 736 450.000 € 611,41 €
6/ 04025 Rauhenstein 8216 2022 11.07.2022 544 235.000 € 431,99 € | inkl. Abbruchobjekt
7/ 04025 Rauhenstein 1879 2024 16.02.2024 465 232.500 € 500,00 €
8/ 04025 Rauhenstein 6446 2022 29.03.2022( 1.355 1.204.571 € 888,98 € | inkl. Abbruchobjekt
9/ 04025 Rauhenstein 6445 2022 30.03.2022 750 465.429 € 620,57 €
10/ 04025 Rauhenstein 351 2025 19.12.2024 679 485.000 € 714,29 €

AufschlieBungskosten:
Unbebaute Grundstiicke werden in der Regel exklusive anteiliger AufschlieRBungskosten verkauft

(hinsichtlich AufschlieRungsabgaben vgl. NO Bauordnung 2014, §38), da diese {iblicherweise erst
mit Bauansuchen vorgeschrieben werden. Ich gehe daher bei den erhobenen Vergleichspreisen

davon aus, dass diesen Werten die AufschlieBungskosten hinzugeschlagen werden miissen zum

Stichtag.
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Diese errechnen sich aus der Wurzel der Grundsticksfliche mal dem jeweiligen
Bauklassenkoeffizient gemaR NO Bauordnung 2014 sowie mal dem von der Gemeinde

beschlossen Einheitssatz in Euro.

Berechnung der AufschlieBungskosten gem. § 38 NOBO

GST-Flache 722 m2
Einheitssatz 2025 670 € (abJuli 2025 1.178€)
Bauklassenkoeffizient 1,25
Wurzel aus Flache 26,87
Gesamtsumme AK 22.503,67 €
AufschlieRung/m?2 31,17 €

Indexierung der Vergleichswerte:

Nachdem Vergleichswerte immer nur einen Blick in die Vergangenheit darstellen kdnnen, ist es
notwendig, dass die Werte an den Stichtag angepasst werden, um zu entsprechenden
Ergebnissen zu gelangen.

Fir eine Indexierung zum Stichtag eignet sich jedoch nicht der sonst haufig (in anderen
Bereichen) angewandte Verbraucherpreisindex (VPI), da Grundstiicke bzw. generell Immobilien
kein Gut aus dem hierfir verwendeten Warenkorb darstellen. In der Bewertungs- und
Gerichtspraxis hat sich hierfir am treffendsten der von der Wirtschaftskammer jahrlich
veroffentlichte Immobilienpreisspiegel (IPS) erwiesen. Dieser clustert diverse Immobilienarten
nach Bezirken und Lagekriterien.

Ill

Folgendes Zitat stammt aus der Zeitschrift ,,iImmo aktuell”, 1/2020 zum Thema Vergleichspreise:
~Soweit die Vergleichspreise vor oder nach dem Stichtag vereinbart wurden, sind diese
entsprechend den Preisschwankungen im redlichen Geschdiftsverkehr des betreffenden Gebiets
auf- oder abzuwerten. Sowohl das LBG als auch die ONORM B 1802-1 normieren, dass allfillige
Preisschwankungen auf dem Markt begriindet zu beriicksichtigen sind. Sofern der zeitliche
Abstand zum Bewertungsstichtag nur verhdltnismdfig gering ist und sich wdhrend dieses
Zeitraums keine nennenswerten Preisschwankungen ereignen, kann eine solche Auf- oder
Abwertung unter Umstdnden auch gdnzlich unterbleiben. Aufgrund der teilweise hohen jéhrlichen

Preissteigerungen insbesondere fiir Baulandgrundstiicke von klassischen Einfamilien- und

Mehrfamilienwohnhdusern sowie von Eigentumswohnungen in und um Ballungsrdume in den
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letzten Jahren scheint es in diesen Fdllen zweckmdifSig, auch (iber kiirzere Zeitrdume, zeitliche
Anpassungen vorzunehmen.

Eine zeitliche Auf- oder Abwertung der Vergleichswerte auf Basis des Verbraucherpreisindex ist
unzuléssig. Im Falle mangelnder Indexreihen fiir einzelne Objektkategorien kann fiir die
Bestimmung der zeitlichen Anpassung auf jene Preisentwicklung zuriickgegriffen werden, die
seitens des Fachverbandes der Immobilien- und Vermégenstreuhdnder der Wirtschaftskammer
Osterreich im jéhrlichen Immobilienpreisspiegel publiziert wurde.” (Reithofer/Stocker, 2020,

Immo aktuell, 1/2020, S. 47)

Der Immobilienpreisspiegel dient als anerkanntes Nachschlagewerk und wird jahrlich von der
Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der Immobilien- und Vermégenstreuhdnder
veroffentlicht. Der Immobilienpreisspiegel ist eine Marktstudie, dessen Daten von den
Mitgliedsbetrieben der Immobilien- und Vermoégenstreuhdander erhoben, sowie das Fachwissen
aller Experten*innen zur Verfligung gestellt werden.

,Die Studie reflektiert nicht die erzielbaren Preise bezogen auf das Einzelobjekt, sondern zeigt als
Marktstudie einen statistisch errechneten Durchschnittswert der im Vorjahr erzielten
Durchschnittspreise. Die in den Tabellen aufscheinenden Durchschnittspreise sind jeweils der
Durchschnitt der in der Erhebung ermittelten Einzelpreise; es wurde jeweils das arithmetische
Mittel errechnet. In der Praxis kénnen natiirlich auch héhere und niedrigere Preise fiir ein
Einzelobjekt erzielt werden. Extremwerte wurden bei der Auswertung der Erhebungen

ausgeschieden.” (Guntschnig, 2014, SV-Zeitschrift, Heft 1/2014, S. 28)

Bei einem reprasentativen Zeitraum sollte es sich um 10 Jahre handeln um jahrliche

Schwankungen so gut als moglich auszugleichen.

Stichtagsanpassung 2025
IPS 2016 423,00 €
IPS 2025 834,28 €
Wertsteigerung p.a. 7,03%

(Bezirk Baden, sehr gute Wohnlage)
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Freigrundwert unter Beriicksichtigung von AufschlieBungsabgabe und Indexierung:

= ) £ Sl o

7] © ] < £ 3 S & E 5 2= 2 £ 2 g ~

2 = £ 2 £ a © 5 = £ 8 2 g5 2 E £

8 ) 2 = g = £ £a £5 g E =
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1/ 04025 Rauhenstein 11759 21.07.2021 994 590.000 € 593,56 € 28,11% 760,42 €
2/ 04025 Rauhenstein 12122 28.06.2021 602 480.000 € 797,34 € 28,11% 1.021,49 €
3/ 04025 Rauhenstein 12434 25.11.2020( 1.127 675.000 € 598,94 € 35,14% 809,40 €
4/ 04025 Rauhenstein 544 29.12.2022 756 749.000 € 990,74 € 14,06% 1.130,00 €
5/ 04025 Rauhenstein 8187 03.08.2022 736 450.000 € 611,41 € 21,08% 740,32 €
6/ 04025 Rauhenstein 8216 11.07.2022 544 235.000 € 431,99 € | inkl. Abbruchobjekt 31,08% 566,26 €
7/ 04025 Rauhenstein 1879 16.02.2024 465 232.500 € 500,00 € 7,03% 535,14 €
8/ 04025 Rauhenstein 6446 29.03.2022| 1.355 1.204.571 € 888,98 € | inkl. Abbruchobjekt 31,08% 1.16531 €
9/ 04025 Rauhenstein 6445 30.03.2022 750 465.429 € 620,57 € 21,08% 751,41 €
10/ 04025 Rauhenstein 351 19.12.2024 679 485.000 € 714,29 € 0,00% 714,29 €
Gewichtetes arithmetisches Mittel aus Flache und KP/m2 NEU 857,47 €
zuziiglich AufschlieBungskosten/m2 (insofern nicht bereits in den erhobenen Werten inkludiert) 31,17 €
Preis/m2, g 889,00 €

Die ,, AusreilSer” nach unten bzw. oben wurden in der Berechnung nicht herangezogen.

LAls Faustregel fiir die Ausreiflerbehandlung kann ein Bereich von +/- 35% des ungewichteten

oder gewichteten arithmetischen Mittels angegeben werden.” (Bienert/Funk et al., 2014,

Immobilienbewertung Osterreich, S. 193)

AusreilRerkontrolle

> 35%
< 35%

1.200,15 €
577,85 €
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1/ 04025 Rauhenstein 11759 21.07.2021 994 590.000 € 593,56 € 28,11% 760,42 €
2/ 04025 Rauhenstein 12122 28.06.2021 602 480.000 € 797,34 € 28,11% 1.021,49 €
3/ 04025 Rauhenstein 12434 25.11.2020 1.127 675.000 € 598,94 € 35,14% 809,40 €
4/ 04025 Rauhenstein 544 29.12.2022 756 749.000 € 990,74 € 14,06% 1.130,00 €
5/ 04025 Rauhenstein 8187 03.08.2022 736 450.000 € 611,41 € 21,08% 740,32 €
8/ 04025 Rauhenstein 6446 29.03.2022| 1.355 1.204.571 € 888,98 € | inkl. Abbruchobjekt 31,08% 1.165,31 €
9/ 04025 Rauhenstein 6445 30.03.2022 750 465.429 € 620,57 € 21,08% 751,41 €
10/ 04025 Rauhenstein 351 19.12.2024 679 485.000 € 714,29 € 0,00% 714,29 €
Gewichtetes arithmetisches Mittel aus Flache und KP/m2 NEU 901,51 €
zuztiglich AufschlieBungskosten/m2 (insofern nicht bereits in den erhobenen Werten inkludiert) 31,17 €
Preis/m2, g 933,00 €

Bei einer sorgfiltigen Ermittlung von Vergleichswerten, kann daher ausgegangen werden, dass

der ermittelte Wert dem Verkehrswert bzw. dem Marktwert entspricht. Sollten nicht bereits

mogliche Abweichungen (beispielsweise zeitliche Abweichungen) durch Ab- bzw. Zuschlige

berilicksichtigt werden, so konnen in Einzelfdllen durch genaue Begriindungen sonstige

wertbeeinflussende Umstdande angesetzt werden. (Vgl. Reithofer/Stocker, 2020, Immo aktuell

1/2020, S. 49ff)
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Es ergibt sich somit ein angemessener und gerundeter Wert/m? von 933,00€.

Flache Flache
It. GBA | It. GIS

2148 658/24 BW-3WE 722m? 722m?*| 933,00€ | 673.626,00 €
Summe gebundener Bodenwerte 673.626,00 €

Einlagezahl | GST-Nr. | Widmung EUR/m? GST-Wert

3.3 Ermittlung des Bauwertes

Zum Thema Ermittlung des Neubauwertes stammt folgendes Zitat aus der Zeitschrift ,Immo
aktuell”, 2/2020:

»Der Neubauwert des Objekts ist auf Basis der Herstellungskosten zu ermitteln. Bei der Ermittlung
des Neubauwertes von Objekten ist von den marktiiblichen Herstellungskosten zum
Bewertungsstichtag je Raum- oder Fldcheneinheit auszugehen Die Herstellungskosten (der
baulichen Anlagen) entsprechen der Summe aus Bauwerkskosten plus Kosten fiir Aufienanlagen,
anteilige Planungsleistungen und anteilige Projektnebenleistungen nach ONORM B 1801-1. Die
den Herstellungskosten gemdf ONORM B 1802-1 bzw. dem Herstellungswert gemdf LBG
zugrunde gelegten Raum- oder Fldichenmeterpreise und Indizes sind anzugeben.”

»,Bei den gewdbhnlichen bzw. (nunmehr) marktiiblichen Herstellungskosten handelt es sich nicht
um jenen Kostenaufwand, der fiir die Errichtung der baulichen Anlagen seinerzeit tatsdchlich
entstanden ist, sondern um jenen fiktiven Kostenbetrag, der fiir die Neuerrichtung der baulichen
Anlagen zum Bewertungs- bzw. Qualitéitsstichtag aufgewendet werden miisste. Bei diesen Kosten
handelt es sich nicht um jene Kosten, wie sie fiir eine bestandsgetreue Wiedererrichtung eines
Bauwerks aufzubringen wdren, sondern um jene Herstellungskosten, die am Bewertungs- bzw.
Qualitdtsstichtag nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten unter Beriicksichtigung der technischen
und wirtschaftlichen Entwicklung aufzubringen wdren. Weiters ist darauf hinzuweisen, dass
grundsdtzlich in allen Bewertungsverfahren ein allfélliger Einfluss der Umsatzsteuer entsprechend

zu berticksichtigen und zu dokumentieren ist.” (Reithofer/Stocker, 2020, Immo aktuell 2/2020, S.
104 ff)

Am ehesten als Quelle zur Ermittlung der Herstellungskosten eignet sich die Empfehlung fir

Herstellkosten des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
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Sachverstindigen Osterreichs. Diese wird jahrlich im Herbst publiziert und dient als Basis fiir die

Ermittlung der Herstellungskosten.

Als Grundlage werden die Herstellungskosten flir mehrgeschoBigen Wohnbau herangezogen. Die
Kosten beziehen sich auf den Bruttopreis pro m? Hauptnutzfliche fiir HauptgeschoRe
(RegelgeschoRe). Sie unterscheiden sich je nach Ausstattungsqualitdt, Bundesland und gelten fir

stadtische Gebiete.

|[Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebéude 2024

Ansitze fiir Herstellungskosten fiir mehrgeschoBige Wohngebiude
als Grundlage fiir die sachverstindige, objektspezifische Bewertung

Kosten (inkl. USt.) pro m* Wohnnutzfliche (WNFL) fiir HauptgeschoRe
nach Ausstattungsqualitidt und Bundesland, stadtischer Bereich

1 2 3
Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig

Wien 2 30 ST an00e T 5.300¢ ‘“&
Niederésterreich éﬂ, 2900€ [ 3600€ [ a300e€
Burgenland r“/ 2600€ 5 3200€ o3 3700€

= = =) inlerpobaren BTpOlieren [++
Oberésterreich - 2700€ " 3.400€ o 3.900€
Salzburg L 3000€ T 3900€ U 45006
Steiermark r”/ 2I0€. .7 L 3eE T sdone U
Karnten é} 2.700€ S 3.100€ -3 3700€
Tirol - 3e00€ 7 s000€ S as00€ U
Vorarlberg 4[/] asooe 7 a100€ 7 so000€ U
[Bsterreich (Medianwert) 2.900 € 3.600 € 4.300 € |
In diesen Herstellungskosten sind enthalten:
* Bauwerkskosten (Kostenbereiche 2-4) aus Erhebung
Aufschlage auf die Bauwerkskosten: in der Regel
* bauliche Aufschlieffung (Kostenbereich 1) ca. 2% - 10%
* Planungs- und Projektnebenleistungen (Kostenbereiche 7+8) ca. 7% - 20%
* Umsatzsteuer 20%

In diesen Herstellungskosten sind nicht enthalten:

* Uberdurchschnittliche Raumhéhen (z.B. Altbauten) ca. 5% - 15%
* sonstige Aufschliefiung (Kostenbereich 1) nach Bedarf
* Erschwernisse nach Bedarf
* Einrichtung (Kostenbereich 5) nach Bedarf
* Aulenanlagen (Kostenbereich 6) nach Bedarf
* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8) nach Bedarf
* Reserven (Kostenbereich 9) nach Bedarf
Ergdnzende Angaben:
* Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)

konnen einen Aufschlag erfordern bis zu 30%
* Groltprojekte kénnen einen Abschlag erfordern bis zu -10%
* Nebengescholte mit einfacher Ausstattung (z.B. Keller) liegen

im Aufwand der Herstellungskosten der Hauptgescholie bei ca. 40% bis 70%
* (Tief-)Garagen liegen im Aufwand der Herstellungskosten

der Hauptgescholie bei ca. 20% bis 50%

Abb. Empfehlung Herstellungskosten (Quelle: Der Sachverstdndige, 2024)
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Die normale Ausstattung bildet den einfachen Mindeststandard, wahrend die gehobene
Ausstattung dem durchschnittlichen Standard entspricht. Die hochwertige Ausstattung steht fir
eine besonders gute Qualitdt. Sie umfasst eine energieeffiziente Bauweise, eine solide,
umfangreiche technische Ausstattung und Materialien von hoher Qualitat. Diese Ausfiihrung
entspricht den aktuellen Normen und Standards.

Laut Empfehlung des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachverstindigen Osterreichs kann bei kleineren, individuell geplanten Gebduden — wie Ein- oder
Zweifamilienhdusern — ein Zuschlag von bis zu 30 % auf die ermittelten Herstellungskosten
aufgeschlagen werden. Weitere Zu- und Abschladge fiir die Berechnung der Herstellungskosten
konnen je nach Ausstattungskategorie wie beispielsweise einen Zuschlag fir

Uberdurchschnittliche Raumhohen herangezogen werden.

AuBerdem wird bei der Berechnung des m2-Preises berlicksichtigt, ob sich das Gebdude in einer

landlichen Gegend befindet — hier wird bei Bedarf ein Abschlag (also eine Preisminderung)

vorgenommen.
Empfehlungen fiir Herstellungskosten
Stadt-Land-Gefille - Wohngebiude 2024
ausgehend vom mehrgeschoRigen Wohnbau
fiir gehobene Ausstattung, als Verhaltnis
von stidtischen zu landlichen Bereichen,
analog anwendbar fir normale und
hochwertige Ausstattungsqualitat
Stadt Land
gahoban gebielshazogen
Wien 4.000 € 0%
Niederbsterr. 3.600€ < | -20% (-/+)
Burgenland  3.200€ <5 ¢ -25% (-+)
Oberbsterr.  3.400€ < s ¢ -15% (/+)
Salzburg 3900€ 5@ -10% (+)
Steiermark 3200€ 50 -15% (4
Karnten 3100€ -5 @  -20% (-+)
Tirol 40006 <N 0 0% ()
Vorarlberg 4100€ B +5%(4+)

Abb. Empfehlung Herstellungskosten (Quelle: Der Sachverstdndige, 2024)
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Basierend auf den o.a. Bewertungstabellen von Architekt und Baumeister DI Roland Popp zu den

empfohlenen Herstellungskosten wird des Weiteren eine detaillierte Aufgliederung zur

Einstufung von Wohngebauden vorgenommen.

Fiir das zu bewertende Objekt wird aufgrund der vorhandenen Ausstattung folgende Einstufung

vorgenommen:
Gebaudeteil bzw. normal (1) gehoben (2) hochwertig (3) vergebene
. % Summe
Gewichtung Punkte
normal 1,00 bis 1,50 gehoben 1,51 bis 2,50 hochwertig 2,51 bis 3,00
. o solide, qualitatsvolle Materialien,
Massivbauweise, zeitgeméaRe gute Materialqualitat; nahe Passivhaustechnik, sehr
Konstruktion 25% P 8 zeitgemiRe Technik (Wirme- N 1,50 0,375
Bautechnik gute bauphysikalische
und Schallschutz) )
Eigenschaften
hinterliiftetes Dach (Kaltdach),
mit Dampfsperre, wie "gehoben", jedoch
hinterliiftetes Dach (Kaltdach), N N prsp 8 A J o
. Warmeddammung, gute Deckung hochwertige Materialien,
einfache Deckung (Blech, . " y
Dach 8% Tondachsteine) (Ziegel, kunststoffgebunde Dachsteine, aufwendiger 1,50 0,120
. R Y Metalldeckung), Konstruktionsaufbau, Griindicher
Folienabdichtung bei Flachdach . . . .
bituminése Abdichtung bei etc
Flachdach
wie "gehoben", jedoch edle
. i Warmeddammverbundsystem, Materialien und kiinstlerische
verriebener Verputz, einfacher N
N " kunststoffgebundene Verputze, Gestaltung, vorgehangte
Fassaden 9% Warmedammputz, . R 1,00 0,090
N Faschen, Verkleidungen, Fassadenelemente mit
Blechsohlbanke . u . .
Steinfensterbénke etc. HinterltGftung, besonderer
Waérmeschutz
Holz/Alufester, 3-fach-
Isolierverglasung, Schallschutz,
Fenster und Holz- oder Kunststoff Hartholz, Kunststoff, € € .
N 8% . . . sonnenschutz, Rolladen 1,50 0,120
AuRentiiren Standardausfihrung Kombibeschlage, Sonnenschutz . L
(automatische Betatigung),
Einbruchschutz
. wie "gehoben", sehr gute solide
. . furnierte Turstocke (Holzzargen oA), g " " g" .
. Stahlzargen, einfache (leichte) . N Qualitat, "schwere" Turblatter,
Innentiiren 4% X - solide Turblatter, R . 2,00 0,080
glatte bzw. furnierte Turblatter o N SchlieBautmatik, Nurglas-
Qualitatsbeschlage
Elemente etc.
einfache Textilbeldge, Laminat- Parkettbdden, Holztafelboden, Massiv-Hartholz-Parkett,
FuBboden 6% S 1,50 0,090
Tafelboden, Fliesen oA Naturstein, keramische Beldge Steinboden, solide Qualitat
. . . Vollverfliesung mit wie "gehoben" bzw. Naturstein,
. Standard-Fliesen in Bereichen L | )
Nassraume 4% . Qualitatsmaterial, elektrische Gestaltungselemente, teure 1,00 0,040
(MindestausmaR) o
Abluft Materialien
" . 1 bis 2 WCs, 1 bis 2 Bader nach mindestens 2 Bdder, 2 WCs,
Sanitér- Bad mit Dusche (oder Wanne), R ) X
7% Bedarf, Thermostat-Armaturen, hochwertige Technik, Designer- 2,50 0,175
ausstattung wcC o . «
moderne Sanitartechnik Armaturen und -gegenstdnde
Et - oder Zentralhei ,
. . agen oder zentra elfung Klimageréate, FuBbodenheizung,
Heizung, Etagen- oder Zentralheizung, Radiatoren, FuBbodenheizung, !
. . . . . Wandheizung, Regelung
Liftung, 12% Radiatoren, wenig ev. tw. Klimagerate, Standard- R 2,00 0,240
A o o X . L (Steuerung) mit vielfaltigen
Klimatisierung Regelungsmaglichkeiten Regelung, energieeffiziente . L .
Funktionen, zusatzliche Kamine
Auslegung
weitergehende Bedarfsanpassung Vollaustattung in aktueller BUS-Technik,
Elektroinstallation 9% Mindest-Standard in guter Qualitat, umfangreiche WLAN, vielféltige 1,50 0,135
Ausstattung Regelungsmoglichkeiten etc
wie "gehoben", Licht-Automatik,
Zentral-Steuerung, elktronisch
Aufzug (bei Bedarf), g R
. . . L gestueerte Haustechnik-Anlage
Sonstige Schloss-SchlieRanlage, Sicherheitseinrichtungen,
4% . R (BUS), Brandmelder, 1,00 0,040
Ausstattung Torsprechstelle und -6ffner Sprechstellen, Videofon, Zu- und R
Alarmanlage, elektronische
Abluftanlage, Brandmelder
Zugangskontrolle,
Uberwachungsméglichkeiten
sehr gut (Niedrigenergie,
Energieeffizienz 4% Mindest-Standard gut gut . 8 & 1,00 0,040
Passivhaus)
Gesamt 100% 1,545
Einstufung normal 1,00 bis 1,50 gehoben 1,51 bis 2,50 hochwertig 2,51 bis 3,00 1,55

Abb. Einstufung Ausstattungsqualitdt (Quelle: eigene Darstellung in Anlehnung an Der Sachversténdige, 2024)
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Berechnung der Herstellungskosten:

. 1,00 2,00 3,00 Ansédtze
Ausstattungskategorie -
normal gehoben hochwertig absolut
Bundesland Niederosterreich € 2.900,00 € 3.600,00 € 4.300,00
Ausstattungskategorie 1,55
Bewertungsobjekt
Herstellungskosten brutto
Standardobjekt unter Beriicksichtigung €3.281,50
der Ausstattungskategorie
. Ansatz
Zu- und Abschldge
Min. Max. i €3.281,50
vor Stadt-Land-Gefille : X Ll
oder pauschal
Stadt-Land-Gefille 0,00% -20,00% 0,00% €0,00
" Ansatz
Zu- und Abschldge
Min. Max. i € 3.281,50
nach Stadt-Land-Gefille 10 AR
oder pauschal
Zuschlag Uberdurchschnittliche Raumhdohe
5,00% 15,00% 0,00% €0,00
(z.B. Altbauten)
Sonstige AufschlieBung nach Bedarf 0,00% €0,00
Einrichtung nach Bedarf 0,00% €0,00
AuRenanlagen nach Bedarf 10,00% € 328,15
Reserven nach Bedarf 0,00% €0,00
Kleinere, individuell gestaltete Bauwerke
. . . 5,00% 30,00% 5,00% € 164,08
(z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)
Marktiibliche Herstellungskosten €3.773,73
Bei dem bewertungsgegenstandlichen Objekt wurden unter Beriicksichtigung der

Ausstattungsqualitdt noch folgende Zu- und Abschlage vorgenommen:

e Zuschlag fur kleinere Bauwerke von 5%

e Zuschlag AuBenanlagen (Terrassenflachen im EG) von 10%

Wertminderungen:

Vom Neubauwert sind dann gemiaR ONORM B 1802 (Textteil) folgende Wertminderungen

abzuziehen:

Wertminderung infolge verlorenen Bauaufwandes

Wertminderung infolge Alters mit Riicksicht auf den Bau- und Erhaltungszustand

Wertminderung infolge Mangel, Schaden oder riickgestauten Reparaturbedarfs
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Aus den marktiiblichen
Herstellungskosten zum
Bewertungsstichtag zu
ermitteln.

Nach dem Verhailtnis der
wirtschaftlichen RND zur
wirtschafttlichen GND der
baulichen Anlagen zu
bestimmen.

Diese Wertminderung ist
nachvollziehbar zu begriinden
oder nach den fiir die
Beseitigung erforderlichen
Kosten zu bestimmen. Die
Beseitigungskosten sind
jedenfalls dann anzusetzen,
wenn die Beseitigung fur die
weitere Benutzung
unabdingbar ist.

Neubauwert des Objekts
Herstellungskosten

Schiden oder riickgestauten
Reparaturbedarfs

* Der Wert sonstiger
Bestandteile, wozu auch
Einrichtungen, Aufienanlagen
und eine besondere Ausstattung
zahlen, ist ausgehend von
Erfahrungssitzen oder von den
marktiblichen Herstellungs-
kosten zu bestimmen. Er ist nur
insoweit anzusetzen, als er nicht
schon im Bauwert berticksichtigt
ist. Dies gilt auch fur Zubehaor,
soweit dieses in die Wert-
ermittlung einzubeziehen ist.

Gebaude samt Zubehor

Bauwert des Gebaudes
samt Zubehor*

Wertminderung infolge
verlorenen Bauaufwands

*

Nach der ONORM wird wie
schon in der Bewertungslehre
der linearen
Alterswertminderung der
Vorrang gegeben, als
nachvollziehbare begrindete
Wertminderung infolge
Mingel, Schaden oder
riickgestauten
Reparaturbedarfs kann auch
das Zustandsnotensystem
nach Heideck in Kombination
mit der linearen
Alterswertminderung
gesehen werden.

** Der Teil der Baukosten, der
bei einem Verkauf vom Markt
nicht abgegolten wird, weil das
Gebiude den zeitgemafien
Vorstellungen, zB durch einen
unwirtschaftlichen Aufbau
(Grundrissgestaltung, tibergrofie
Raumhiéhen) oder eine
aufwendige Extraausfithrung,
nicht voll entspricht oder eine
starke Zweckgebundenheit
(insbesondere bei
Industriebauten) aufweist, ist als
wirtschaftliche Wertminderung
zu bestimmen. Sie ist vom
Bauwert in Abzug zu bringen.

Abb.: Ablaufschema des Sachwertverfahrens (Quelle: Immo aktuell, 2/2020, S. 103)

Anzumerken ist hier jedoch, dass im zughérigen Ablaufschema der ONORM B 1802 die oben
angefiihrten Wertminderungen in der umgekehrten Reihenfolge angesetzt sind. Die Umkehrung
der Reihenfolge hinsichtlich der ersten beiden Wertminderungen (Alter und Erhaltungsriickstau)
kann aus Sicht des Sachverstandigen noch als sachgerecht vertreten werden. Jedoch bei der
Wertminderung infolge verlorenen Bauaufwandes nicht, da dies nach Erfahrungswerten als

wirtschaftliche Wertminderung zu bestimmen ist gemaR ONORM B 1802.
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Wertminderung infolge verlorenen Bauaufwandes gemiR ONORM B 1802:

»Der Teil der Baukosten, der bei einem Verkauf vom Markt nicht abgegolten wird, weil das
Gebdude den zeitgemdfien Vorstellungen, zB durch unwirtschaftlichen Aufbau
(Grundrissgestaltung, iibergrofse Raumhdéhen), aufwendige Extraausfiihrung, nicht voll entspricht
oder eine starke Zweckgebundenheit (insbesondere bei Industriebauten) aufweist, ist als
wirtschaftliche Wertminderung nach Erfahrungswerten zu bestimmen.” (ONORM B 1802, 1997,

Liegenschaftsbewertung, Grundlagen, Pkt. 5.4.3.4)

Wobei nach weiterer eingehender Recherche der einschlagigen Fachliteratur unterschiedlichste
Auffassungen und Aussagen zu diesem Thema bestehen, kann grundsatzlich keine
Vereinheitlichung des Rechenvorganges getroffen werden. Dies kann somit zu Abweichungen
hinsichtlich zur Ermittlung des Bauwertes beispielsweise anderer Sachverstandigen flihren. Siehe
Ablaufschemata ONORM B 1802 sowie prozessuale Darstellung gemaR Fachliteratur von

Bienert/Funk et al., 2014, Immobilienbewertung Osterreich.

Auch das Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht vor, dass der Bauwert von dem Herstellungswert
abzuglich der technischen und wirtschaftlichen Wertminderung berechnet wird (siehe § 6 LBG,
Absatz 3). Auch die Wertminderung wegen Baumaéangel und -schiden sowie aufgestauten
Reparaturbedarf und die Wertminderung wegen verlorenem Bauaufwands zahlen dazu.

Die Alterswertminderung wird nach dem Verhdltnis der Restnutzungsdauer zur

Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen bestimmt.

Somit entsteht folgender Ansatz fir die Berechnung des Bauwertes: Vom Herstellungswert wird
die technische Wertminderung, zur Berlcksichtigung der Amortisation des Gebdaudealters,
allfalliger Bauschaden und Mangel sowie des Fertigstellungsgrades und ein merkantiler
Minderwert abzuziehen. Darliber hinaus ist in der technischen Wertminderung auch ein

allfalliger Riickstau an Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen enthalten.
Malgebende Faktoren fir die Bestimmung dieses Wertabschlags bilden die Relation zwischen

Lebensdauer und Bestandsdauer einerseits sowie der allgemeine Bau- und Erhaltungszustand

anderseits.
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Der Abschlag fiir die technische Wertminderung erfolgt als Prozentsatz des Herstellungswertes,
ebenso fir den merkantilen Minderwert, welcher in der einschldgigen Literatur zumeist mit 10%
beziffert wird (da sich potentielle Kiaufer mit einem bereits vorgegebenen Grundriss und
bebauter Flache ,abfinden” missen, ebenso mit RaumgroBen und -tiefen sowie verwendeten
Baumaterialien. Schlicht ,Dinge die man hinnehmen muss”“ abseits von einer

Alterswertminderung).

Die  gidngigsten Berechnungsmethoden  zur  technischen und  wirtschaftlichen

Alterswertminderung sind:

- dielineare Alterswertminderung,

- die progressive Alterswertminderung und

die parabolische Alterswertminderung

Bei Gebauden mit aufwendiger Innenausstattung (Einfamilienwohnhausern) oder Gebauden, die
einem verstarkten Verschleil unterliegen, die nachlassig oder gar nicht baulich instandgehalten

werden, wird im Regelfall eine , lineare Alterswertminderung” angesetzt.
Im Gegensatz zur linearen Alterswertminderung weist die ,progressive” (nach F. W. Ross) eine
leichte Progression auf, die bei eigengenutzten Wohnobjekten in sehr gefragten Regionen oft die

Anwendung findet.

Die ,,parabolische” Wertminderung weist eine bedeutend starkere Progression auf, die in der

Praxis jedoch kaum mehr bei Wertermittlungen herangezogen wird.
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Darstellung der Wertminderungsverlaufe:

Kurven der verschiedenen Wertminderungstabellen

A Lineare Wertminderung wegen Alters

B Progressive Wertminderung wegen Alters (nach F. W. Ross)
C Parabolische Wertminderung wegen Alters
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Abb.: Wertminderungsverléufe (Quelle: Kranewitter, 2010, Liegenschaftsbewertung, S. 79)

Wertminderungen wegen Alters

Die technische Lebensdauer hangt wesentlich von der Qualitat der verwendeten Baumaterialien

(Substanz der tragenden Bauteile) ab. Die Gesamtlebensdauer wird daher von der Qualitdt der
Baumaterialien bestimmt, da diese Rohbauteile eines Gebdudes wie beispielsweise
AuBenwande, Decken, Treppen usw. nur einmal hergestellt und im Laufe der Zeit nicht verbessert
oder erneuert werden.

Eine kiirzere technische Lebensdauer haben jedoch Ausbauteile eines Gebadudes. Dazu zihlen
unter anderem Dacheindeckung, Dachrinnen, Heizungsanlagen, Rohrleitungen, FuBbdden,
Fenster etc. die im Laufe der Zeit immer wieder erneuert werden missen, damit die Bausubstanz

zum Beispiel durch ein undichtes Dach nicht gefahrdet wird und schneller altert.

Die wirtschaftliche Nutzungsdauer bezeichnet jene Zeitspanne in der ein Gebdude zu den jeweils

aktuellen 6konomischen Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung wirtschaftlich
nutzbar ist. Selbst wenn ein Gebaude seine technische Lebensdauer noch nicht tiberschritten hat,

so konnen die Nutzungsanforderungen an das Objekt eventuell nicht mehr gerecht werden,
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hinsichtlich Konfiguration, branchenspezifischer Nutzerkreis, GeschoRh6éhe, Ausstattung und

dergleichen.

Die gewodhnliche (=lbliche) Gesamtnutzungsdauer (GND) hdngt von der Bauart (Typ des

Gebdudes), der Bauweise (Konstruktion und verwendete Baustoffe), der Nutzung (Wohnen,
Blro) sowie der moglichen Adaptierung aufgrund technischer Entwicklung und Anforderungen
an das Gebaude. Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer bericksichtigt daher die technische und
wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Eine Verlangerung der Gesamtnutzungsdauer ist moglich, sofern das Gebdude in seinen
wichtigsten Bauteilen wie Gebaudemauern, -decken, Dach, Treppen verbessert oder erneuert
wurden. Werden nur bauliche MaBnahmen an nicht tragenden Teilen und ,normaler”
Instandhaltungsaufwand  betrieben, spricht nicht von einer Verlangerung der
Gesamtnutzungsdauer.

Zu einer Verkirzung fiihren daher nicht behebbare Baumangel und-schaden, die nur mit einem

erheblichen wirtschaftlichen Kostenaufwand beseitigt werden kénnen.

Die Schatzung der Restnutzungsdauer wird in der einschlagigen Literatur als unproblematisch
empfunden. So schreibt zum Beispiel Kleiber:

,Die Restnutzungsdauer — RND — bei Gebduden wird in der Regel so ermittelt, dass von einer fiir
die Objektart (iblichen Gesamtnutzungsdauer — GND — das Alter in Abzug gebracht wird: RND =
GND — Alter. Dies darf nicht schematisch vorgenommen werden. Es miissen vor allem die értlichen
und allgemeinen Wirtschaftsverhdltnisse im Hinblick auf die Verwendbarkeit der baulichen
Anlage beriicksichtigt werden. [...] Sachgerechter ist es daher, die Restnutzungsdauer am
Wertermittlungsstichtag unter Beriicksichtigung des Bau- und Unterhaltungszustandes sowie der
wirtschaftlichen Verwendungsfdhigkeiten der baulichen Anlage zu schdtzen.” (Kleiber/Simon,
Verkehrswertermittlung § 16 WertV, Rdnr. 106 in Kleiber/Simon 2008, Lehrbuch zur
Grundsttlickswertermittlung, S. 70)

Fiir die RND ist es entscheidend wie lange die baulichen Anlagen fir den jeweiligen Zweck
wirtschaftlich nutzbar sind und nicht, wie lange sie physisch (technisch) Bestand haben. (Vgl.

Kleiber/Simon 2008, Lehrbuch zur Grundstiickswertermittlung, S. 71)
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In der Fachliteratur werden folgende Ansatze getroffen:

Wirtschaftliche

Bauliche Anlage Besonderheiten , GND in Jahren
Containerbauten ’ * einfache Ausfiihrung 10-20
{ * gehobene Ausfihrung : 15-30
Dachraumaushauten * Holz- und Stahlleichtkonstruktionen, 40-60
Trockenausbau :
i+ Massivbauweise 60-80
Ein- und = Ortbau, Massivbauweise 60-80
Zweifamilienhéduser i * Holz-Massivbauweise i 60-70
i Holz-Leichtbauweise , 50-460
Gewichshiuser 15-30
Gewerbe- und Industrie- * massiv, konventionell 30-50
gebdude, Werkstatten * bei besonderer Beanspruchung, hohem : 20-40
. technischen Standard, Sendereinbauten :
Hallenbauten . * Massivbauweise 30-50
i = Leichtbau ! 20-40

Abb.: Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer nach Objekttypen (Quelle: Funk et al, 2022, Immobilienbewertung

Osterreich, S. 314 in Anlehnung an Landesverband Steiermark und Kérnten (2020))

Wirtschaftliche
Objekttyp Gesamtnutzungs-
dauer in Jahren

Bandbreite
in Jahren

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppelhauser, Reihenhauser (je nach Standardstufe

Mehrfamilienwohnhauser 70

Wohnhiuser mit Mischnutzung 70 +10
Geschiiftshiuser 60 +10
Biirogebaude, Banken 60 +10
Gemeindezentren, Saalbauten/Veranstaltungsgebiaude 40 +10
Kindergirten, Schulen 50 +10
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 +10
Krankenhiuser, Tageskliniken 40 + 10
Beherbergungsstitten, Verpflegungseinrichtungen 40 +10
Sporthallen, Freizeitbader/Heilbader 40 +10
Verbrauchermirkte, Autohduser 30 +10
Kauf- und Warenhéuser 50 +10
Einzelgaragen 60 +10
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 +10
Betriebs- und Werkstitten, Produktionsgebaude 40 +10
Lager- und Versandgebiude 40 + 10
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 +10

Abb.: Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (Quelle: Immo aktuell, 2/2020, S. 106 in Anlehnung an Seiser 2020)
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Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) gibt an, wie viele Jahre das Gebaude bei

ordnungsgemaRer Instandhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch genutzt werden

kann.

Die Restnutzungsdauer wird wie folgt ermittelt:

RND = GND - Alter d. Gebaudes

Die Alterswertminderung wird grundsatzlich fiir jedes Gebdude getrennt berechnet. Handelt es

sich jedoch um Ein-, Um- und Aufbauten so teilen diese das Schicksal des Hauptgebaudes. Fir die

Berechnung wird daher jenes Alter genommen, welches Gberwiegt.

Formelabkiirzungen:
W= Wertminderung in %
A= Alter des Gebdudes

GND = Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes

Berechnung lineare Alterswertminderung in %:

w =2 100
~ 100"

Berechnung progressive Alterswertminderung in %:

wele(-2 A V00
~2*\6nDpz " GND )"

Berechnung parabolische Alterswertminderung in %:

2

w x 100

~ GND?

Wertminderung wegen Baumangel und -schdaden, Reparaturriickstau

Baumangel entstehen durch unsachgemalRe Bauausfiihrung, Bauschaden sind eine Folge davon,

die aber auch ohne InstandhaltungsmaRnahmen entstehen kénnen. In derartigen Fallen fiihren
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nicht behebbare Baumangel und -schaden, die nur mit einem erheblichen wirtschaftlichen
Kostenaufwand beseitigt werden kénnen, zu einer Verkirzung der Restnutzungsdauer.
Werden laufende Instandhaltungsmalnahmen nicht durchgefiihrt, so spricht man von einem

rickgestauten Reparaturbedarf, der wertmindernd zum Ansatz gebracht wird.

Ein Abschlag fir den merkantilen Minderwert ist auch dann zu berlcksichtigen, wenn die
Baumangel und/oder -schaden zwar behoben wurden, jedoch der Kaufinteressent nicht davon
ausgehen kann, dass die Mangel fachgerecht beseitigt wurden und sich eventuell noch

yversteckte” Mangel im Gebaude befinden.

Wertminderung infolge verlorenen Bauaufwands

Diesbezugliches Zitat aus der Zeitschrift ,,Immo aktuell, 2/2020:

,Die Wertminderung infolge verlorenen Bauaufwands entspricht jenem Teil der Baukosten, der
bei einem Verkauf vom Markt nicht abgegolten wird, weil das Gebdude den zeitgemdfien
Vorstellungen nicht entspricht. Diese Wertminderung ist vom Bauwert in Abzug zu bringen.
Gemdf3 Ablaufschema der ONORM B 1802-1 ist diese vom Bauwert des Gebdudes samt Zubehér
in Abzug zu bringen.

Als Beispiele werden in der ONORM B 1802-1 eine Wertminderung durch einen unwirtschaftlichen
Aufbau (zB. Grundrissgestaltung, (bergrofie Raumhéhen) oder aufgrund einer aufwendigen
Extraausfiihrung oder einer starken Zweckgebundenheit (insbesondere bei Industriebauten)
genannt. Im Laufe der Zeit kann es durch Generationswandel zu einem Unmodern werden
bestimmter Wohnungszuschnitte sowie der Ausstattung kommen (kleine Kochnischen, die den
heutigen Anforderungen nicht mehr entsprechen, Durchgangszimmer, veraltete Ver- und
Entsorgungsanlagen, Wertverlust einer an sich funktionsféhigen Heizungsanlage durch
Anderungen der Energiepreise). Bei gewerblich und industriell genutzten Liegenschaften kann
eine starke Zweckgebundenheit baulicher Anlagen vorkommen. Besonders problematisch stellen
sich Industriebauten dar, die fiir einen bestimmten gewerblichen Zweck errichtet wurden und
andere Verwendungsméglichkeiten ohne Vornahme gréfserer Umbauten ausschliefSen.

Aus Sicht der Autoren ist die Wertminderung infolge verlorenen Bauaufwands weiterhin auf Basis
von Erfahrungssdtzen unter Berlicksichtigung der Ortlichen Marktgepflogenheiten anzusetzen.”

(Reithofer/Stocker, 2020, Immo aktuell 2/2020, S. 110 ff)
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Herstellungskosten der Gebaude

Flachenansatz Haus 453,90m? 3.445,58 € 1.563.946,49 €
Gesamt 453,90m? 1.563.946,49 €
Abziglich Wertminderung wegen unbehebbarer Baumangel und -schaden - €
Gekirzte Herstellungskosten der Gebadude 1.563.946,49 €

Alterswertminderung

Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre
Stichtag 2025
Baujahr bzw. fiktives Baujahr 1979
Fiktive Restnutzugnsdauer (RND) 14 Jahre
Alterswertminderung in % 76,67%
Abziglich Wertminderung wegen Alters 1.199.025,64 €
Sachwert der Gebiude 364.920,85 €
Abziiglich Wertminderung wegen verlorenem Bauaufwand 10% 36.492,08 €
Zu-/abziglich Zu-/Abschlage wegen sonstiger wertbeeinflussender Umstéande - £
Abziglich Wertminderung wegen behebbarer Baumangel und -schaden 68.085,00 €
Bauwert der Gebaude 260.343,76 €

3.4 Zeitwert der AuRenanlagen

Hierzu zahlen zum Beispiel, die nicht mit den Gebauden verbundenen Freitreppen, Stlitzmauern
und Terrassen, Einfriedungen, Tore und Tiiren, befestigte Flachen fiir den Ful3- und Radverkehr,
StralSen, Stellplatze, Garagen und Carports, gestaltete Platzflaichen und Innenhotfe, Sport- und

Spielplatzflachen, Gleisanlagen sowie Schwimmbecken.
Auch aullerhalb der Gebaude gelegene Versorgungs- und Abwasseranlagen dazu.
Durchschnittlich betragen die AuBenanlagen in Prozent des Bauwertes bei

- einfachen Anlagen 1-4%,

- durchschnittlichen Anlagen 5—7% sowie bei

- aufwendigen Anlagen 8-12%
Bauwert Gebiude 291.622,69 €
% - Ansatz 12,0%
Wert der AuBenanlagen 34.994,72 €
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3.5 Ermittlung des Zubehors

Lediglich die Kiche im ErdgeschoR ist jlinger als 20 Jahre und wird daher mit fiktiven

Neuanschaffungskosten aufgrund der Ausstattung und Konfiguration angesetzt. Die Ubrigen

Einbaukichen sind laut Angabe alter als 20 Jahre und daher bereits abgeschrieben.

Ermittlung Zubehor

Einbauklche inkl. Gerate 25.000,00 € It. Auskunft
Nutzungsdauer 20 Jahre

Stichtag 2025
Anschaffungsjahr 2012
Restnutzungsdauer 7 Jahre

Wert des Zubehors 8.750,00 €

3.6 Berechnung Sachwert

Summe gebundener Bodenwerte

Bauwert der Gebdude

Wert der AulRenanlagen

Wert des Zubehors

Berlicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande

673.626,00 €
291.622,69 €
34.994,72 €
8.750,00 €

- €

Sachwert der Liegenschaft

1.000.243,42 €
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4 Verkehrswert

Ermittlung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr,
abhangig nach Lage, Beschaffenheit und Verwertbarkeit des Bewertungsgegenstandes, bei einer

VerdauRerung zu erzielen ware.

Auftragsgemald wird der Verkehrswert der Liegenschaft ermittelt. Der ermittelte Verkehrswert

entspricht dem market value (Marktwert).

Dieser ist gemal} den Europdischen Bewertungsstandards der TEGoVA wie folgt definiert:

»Der Marktwert ist der geschdtzte Betrag, zu dem eine Immobilie in einem funktionierenden
Immobilienmarkt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkdufer und
einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion
im gewdhnlichen Geschdftsverkehr verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit Sachkenntnis,

Umsicht und ohne Zwang handelt.” (EVS 2020)

Marktanpassung zur Ermittlung des Verkehrswertes

Der mittels allgemein nachvollziehbarer Herstellungskosten (bei der Ermittlung der
Herstellungskosten wird auf durchschnittliche und nicht auf die tatsachlich entstandenen
Herstellungskosten zuriickgegriffen) und Korrekturen ermittelte Sachwert ist zunédchst nur eine
grobe Anndherung an den wahrscheinlichsten Verkaufspreis, den Verkehrswert.

Der Verkehrswert ist der Preis, der bei VerdulRerung der Sache (blicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr erzielt werden kann. Die besondere Vorliebe und andere ideelle
Wertzumessungen einzelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes auBer

Betracht zu bleiben. (Vgl. § 2 Abs. 2 und 3 LBG, BGBI. Nr. 150/1992)

Die "Feinabstimmung" erfolgt durch die Beriicksichtigung der Marktsituation, denn

Kosteniberlegungen fiihren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert.

Gemal § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist daher eine "Nachkontrolle" anhand der

Marktverhaltnisse vorzunehmen.
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Unter Berlicksichtigung der Marktlage, der Verbauung, der Nutzung und der damit verbundenen
VerauRerungsmoglichkeiten kommt ein weiterer Abschlag vom Sachwert in Betracht.

Vor allem die Abweichungen vom Einreichplan in allen GeschofRen und damit verbundenen neu
zu erstellenden Einreichunterlagen schreckt potentielle Kaufer ab, da es vor allem im Bereich
Uber der Garage fraglich sein wird, ob diese Terrasse nachtraglich in dieser Ausfiihrung bewilligt
werden kann (konnte mit der Baubehdrde nicht abgeklart werden ohne einer Planvorlage mit
Grundrissen und Schnitten). Auch zum errichteten Carport gibt es keinerlei Unterlagen im
Bauakt. Die behaupteten und miindlich abgeschlossenen Bestandverhiltnisse (welche
vermutlich nicht durchgesetzt werden kdnnen gegeniliber einem neuen Eigentlimer) stellen eine
weitere psychologische Hiirde bei Kaufinteressenten dar.

Auch die offenen Grundbesitzabgaben bei der Gemeinde sind von einem neuen Eigentiimer zu
ubernehmen.

All diese Umstdnde wurden im Abschlag zum Verkehrswert berticksichtigt.

Genauigkeit der Resultate

Der Verkehrswert als Ergebnis aller Berechnungen wird oft in Bezug auf seine Genauigkeit kritisch
hinterfragt. Grundsatzlich ist die Immobilienbewertung immer eine Schatzung des moglichen
Verkaufspreises. Insofern ist das Ergebnis bei unterschiedlichen Gutachtern, die unabhangig
voneinander arbeiten, zwangslaufig nicht identisch. Diese fachlich begriindeten, divergierenden
Auffassungen dirfen jedoch nicht mit Beliebigkeit der Resultate verwechselt werden. Vielmehr
gibt es bestimmte unstrittige Eingangsparameter wie bspw. Flachen, Alter etc. und andere
Elemente, die eine Wertung des Experten erfordern, wie bspw. in Bezug auf den
Kapitalisierungszinsful3, nachhaltiges Mietniveau etc. Insofern sind der Bandbreite moglicher
Einschatzungen lber die kiinftigen Entwicklungen der Markte und deren Auswirkungen auf den
gegenwartigen Wert Grenzen gesetzt. In gerichtlichen Verfahren wurden in Bezug auf die
Genauigkeit von Verkehrswerten, wenn also ein Gutachten Uberprift wird, in verschiedenen
Entscheidungen Schwankungsbreiten von +/- 10 bis 15% anerkannt. Aber auch die hier
genannten Schwankungsbreiten konnen nur ein erster Anhaltspunkt sein. In transparenten
Markten sind diese Abweichungen bei der Bewertung einer gew6hnlichen Eigentumswohnung

sicher schon als relativ hoch zu bezeichnen.
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VerduBerung im Insolvenz-/Zwangsversteigerungsverfahren

Allgemein:

Nach Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) soll vom Sachverstindigen jener Betrag ermittelt
werden, der zum Zeitpunkt des Stichtages auf welchen sich die Bewertung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den redlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der Liegenschaft und ohne
Ricksichtnahme auf ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse, bei der VerdulRerung zu
realisieren ware.

Unter ,gewohnlichem Geschaftsverkehr” versteht man den Handel am freien Markt, dem sich
Preise nach Angebot und Nachfrage richten. Der Verkehrswert sollte dermaRen ausgepreist sein,
dass eine Liegenschaft in einem (fur die Art der Liegenschaft) angemessen Verwertungszeitraum
an den jeweils angepassten Interessentenkreis verauBert werden kann.

Der tatsachlich erzielte Verkaufspreis einer Liegenschaft muss jedoch nicht dem ausgewiesenen
Verkehrswert entsprechen. Der Kaufpreis ist oft von spekulativen Momenten und den
personlichen Wiinschen und Motiven der Kaufinteressenten abhangig (Vgl. Kranewitter, 2007,
Liegenschaftsbewertung, S.2).

Verwertung im Rahmen von Zwangsversteigerungen oder Insolvenzverfahren:

Gerade im Rahmen von Zwangsversteigerungsverfahren aber auch im Konkursverfahren fehlt in
aller Regel die ,,angemessene Zeit” fiir die Verwertung. Auch der Interessentenkreis muss als
eingeschrankt angesehen werden, weil der Verkauf von Liegenschaften mit entsprechenden
Haftungsausschliissen ein entsprechendes Fachwissen voraussetzt.

Im Zwangsversteigerungsverfahren wird diesem Umstand dadurch Rechnung getragen, dass der
Ausrufpreis grundsatzlich die Halfte des ermittelten Schatzwertes betragt.

Auch im Konkursverfahren fehlt oftmals ein fir die jeweilige Liegenschaft angemessener
Verwertungszeitraum, weil eine kurzfriste VerdufRerung oftmals im Interesse der Glaubiger ist,
sodass der Kaufpreis im Rahmen eines Insolvenzverfahrens auch unter dem Verkehrswert

gelegen sein kann.
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Verkehrswert

Sachwert der Liegenschaft 1.000.243,42 €
Marktanpassung gem. §7 LBG - 200.243,42 €
Verkehrswert Anteil 1/1 800.000,00 €
Verkehrswert Anteil 1/1 gerundet 800.000,00 €

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 2148, KG 04025 Rauhenstein, Anteil 1/1 betragt daher

lastenfrei und gemal Auftrag

800.000 EUR

Sollte die Liegenschaft mit Inrechnungstellung von Umsatzsteuer verkauft werden, so ist diese

dem Verkehrswert hinzuzurechnen.

Der allgemein beeidete und

achyerstandige

Mag. (FH) Christoph Me ey,

Immobilientreuhédnder
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SCHLUSSKOMMENTAR

VERMIETBARKEIT
sehr leicht / sehr gut
leicht / gut
wahrscheinlich / mittel

unwahrscheinlich / schlecht

nein / nicht gegeben

DRITTVERWENDUNGSMOGLICHKEIT

sehr leicht

leicht
wahrscheinlich
unwahrscheinlich

nein

VERKAUFLICHKEIT/NACHFRAGE
sehr gut

gut

mittel
schlecht

sehr schlecht

0o o o

X

0O 0o o o

X

]

Anmerkung
Vermietbarkeit prinzipiell immer gegeben,
jedoch sind die Renditen bei Ein- und

Zweifamilienhdusern sehr gering. Man misste
die Etagen von einander baulich abtrennen.
Prinzipiell lasst die Widmung 3 Wohneinheiten

ZU.

Anmerkung

Reine Wohnliegenschaft
Anmerkung
Baden st ein

begehrter Wohnort, die

Liegenschaft befindet sich in sehr guter Lage.
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5 Beilagen

5.1 Anwesenheitsprotokoll

a@

>

{JGENBURO

' llllk

| .5-.; 5.- #J_;J‘if "'-rf,:f-rﬂ-r"f

ANWESENHEITSPROTOKOLL

- Widor Sv 82500 Caudhor

Liegenschaftsadresse: ,6‘9 -
~J E‘f

U& 04028 Raudrasshel,

B-LNr.:

S1ig

Gerichtszahl: ‘656 ;’2 F‘I‘? Fé Eaag?.h_,

Datum der Befundaufnahme: | ~172. 55‘ 2072 S"'

Vor- und Zuname
(in Blockbuchstaben, LESERLICH)

Unterschrift

In welcher Eigenschaft?

Korlo. Ducmnia

DD

L‘.Z'I.,Eu..LLLM

Houuels Toleels

WL

-Qc[«wa. ‘L

Harpello Tolels

Nefll e

Coelre, Rescherler

=

VA

LT (Todl )

&//W

..__I‘_____—.

Der/die anwesenden Liegenschaftseigentiimer bestitigen, dass keinerlei auBerbiicherliche
Lasten oder Rechte in Zusammenhang mit der Liegenschaftsbewertung bestehen.

Unterschrift(en)

5V Mag [FH) Christoph Menhofer, M5Sc.
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5.2 Grundbuch

GAUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 04025 Ravhenstein EINLAGEEZAHL 2148
BEZIRKSGERICHT Eaden

R L el R Rk e

Letzte TZ 204%/2025
Plombe 403672025
Einlage umgeschriehen gemdf WVercrdnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

R N R L e e L]

GET=NRE G BA (NUTZUNGE) FLACHE GST-ADRESSE
65824 GET=Flache T22
Bauf. (10) 222
Garten (10) 500 Joszsef Klieber=-5trafie 8
Legende :

Bauf. (10} : Bauflidchen (Gebidude)
Gidrten{10): Gdrten [GArten)
B I Pt.E R e
1 a 8879/19&1 RECHT aus der Verpflichtung des Bauverbotes an Gat £58/4
gem Pkt ¥, Ziff 1, Kaufwvertrag 1961-03-09 fiir Gst G65E5/24
b 44371974 Ubertragung der wvorangehenden Eintragungien) aus EZ 2009
T T L L L L T T T T e e S S A S R e
1 ANTEIL: 1/1
Karla Tdk&li
GEB: 1980=-08-11 ADR: Joszef Klieber=-Str. &, Baden 2500
e 3764/2002 Beachluss 2001-12-2T7 Eigentumarecht (6 E &0,/01v)
LR R R R AR E R R AR E R R R R R R R R R R E R EE R R R R EERERS E LA R B R B R R L SRR L R R R R SRR R R R LR R R R
56 a 37a5/2002
WOHNUNGSREECHT gem Pkt II. Vereinbarung flber die Einridumung
aeines hdchatpera#inlichen Wohnungsgebrauchsrechtes wom
26.11.2001 flir
a) Wilhelmine THkd#1li, geb 1947-04-11,
b) Istwvan THk&li, geb 1941-05-31
90 a 12370/2021 Rickstandsavsweis 2021-11-25
PFANDRECHT vollstr. EUR 1.038,687
4 % £ ab 2021-11-25, Kosten EUR 261,80 fiir
Stadtgemeinde Baden (4 E 2644/21h)
91 a 51772022 Pfandurkunde 2022=01-17, Heirateurkunde Z2020-08-11
PFANDRECHT Hi8chatbetrag EUR 510.000, ==
fir Raiffeisenbank Region Baden eGen (FMN 109%21z)
c 809872024 Hypothekarklage (LG Wiener Weustadt - 55 Cg
127/24£=-2)
d geléscht
92 a 4314/2022 Rilckstandsauswels 2022-04-21
PFANDRECHT vollatr EUR 250, --
[Zinzen und Kosten siehe Beschluss 2022-05-05) £lir
Stadtgemeinde Baden (4 E 1035/22c)
93 a 10554,/2022 Rickstandsausweiszs 202Z2=-10-1%
PFANDRECHT voallstr EUR 1.063, 99
[Zinzen und Kosten siehe Exekutionsbewilligung 2022=-10=25)
filr Stadtgemeinde Baden (4 E 2631/22y)
94 a 3692,/2023 ERlickstandsausweis 2023-04=18
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PFANDRECHT vollatr EUR 477,22
[Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2023-04-24) flir
Stadtgemeinde Baden (4 E 1050/23z)
95 a 104068/2023 Riickstandzavsweis 2023=12-07
PFANDRECHT vollaty EUR 919,70
[Zinsen und Kosten siehe Besachluss 2023-12-1%) flr
Stadtgemeinde Baden (4 E 3612/231)
96 a 310772024 ERlckstandsausweis 2024-04-17
PFANDRECHT vollstry EUR 521,13
gamt Zinsen und Kosten laut Beschluss 2024=04=-19 fir
Stadtgemeinde Baden (4 E 1234/24k)
97 a 10221/2024
FFANDERECHT wvollatr EUR %12, 56
[Zinsen und Kosten siehe Beachluss 2024-12-0%) fiir
Stadtgemeinde Baden (4 E 3699/24k)
98 a 1l0e6B8/2024
PFANDRECHT wollatr EUR 601,70
[Zinsen und Kosten siehe Beschluss 2024-12-18) flir
Gemelindeverband fliir Abfallwirtschaft und Abgabeneinhebung
im verwaltungsbezirk Baden (1% E 4054/24a)
9% a 161372025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von wollstr EUR 100.000,=-=-, (Zinsen und
Kosten sishe Beachluss 2025-03-12) flilr Raiffeisenbank
Region Baden eGen (FN 109%21z) (& E 6/25p)

shadhh vkt kb h kbt dd kb d kb kb r b s PIHNWEIS *hsdaddddasdddbsdbddodidbsbsddddidad

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

B R Lk kT

Grundbuch 12.05.2025 07:16:55
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5.3 Einheitswertbescheid

Finanzami Baden 13. Jdnner 2004
Josalsplatr 13 DVR 0009164
2500 Tel.: (02252) 48350-0

EW-AZ 16/026-2-2148/7

An 16781
TOEKDELI KARLA [ ab 1. Jinner 2003

JOSEF ELIEBER-STR 8
2500 BADEN BEI WIEM

Betr.  Grundbesiiz (Einfamilienhaus)
2500 JOSEF KLIEBER-STR B
Gemeinde Baden
Fatastralgameinde 04025 Ravhenslein
Einlagezahl 2148 Grundsticksnummer G58/24

FESTSTELLUNGSBESCHEID zum 1, Janner 2003
Zurechnungsforischreibung (§ 21 (4) BewG)

Fir den im Betreffl angefihrien Grundbesitz wird auf Grund des Bewertungsgesetzes 1955 in der gellenden
Fassung fesigestelit;

(Die Zurechnung an den (die) mit 1) gekennzeichneten Mitelgentimer ist Teil des Bescheldspruches.
Die nicht gekennzeichneten Eigentimer werden lediglich inkarmativ mitgeteilt.)

Name Anteil
Anteil vom Einheitsweart erhdhten EW erh.bes EW
{In Enirey) {42.513,61) {57.338,87)
TOERCEL KARLA M
42.513,61 §7.338,87 1)

Anmerkung: 1) Der Eigentdmer isf von der Zurechnurg betroffen.

Begrindung

Die Fortschreibung war wegen Anderung in  der steverlichen Zurechnung (Anderung der
Eigenturnsverhilinisse) erforderich,

Rechtsmittalbalehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monais nach Zustellung beim Finanzami Baden das
Rechtemittel der Berufung schrifflich oder telegrafisch eingebrachl werden. Die Berufung hal den
angefochtenan Bescheid Zu bezaichnen izweckmaBigerweise EW-AZ 16/026-2-2148/7,
Feststellungsbescheid zum 1. Janner 2003 vom 13.1,2003) und ist 2u begrinden.

Durch die Einbringung einer Berufung wird die Wirksamkeit des angefochienen Bescheides nicht
gehemmt, insbesondere die Einhebung und zwangswelse Einbringung der Grundsteuer durch die
Gemeinde nieht aufgehalien.

Bei einer Furechnungsforischreibung kénnen nur die fesigestellien Eigentumsverhdltnisse angefochien
werden, nicht jedoch die Art des Grundbesitzes und die Héhe des Einheftswertes.

Al BMIF W, bmigv.at
FIrAMNEAMT

CB: 20030119 7512 Seite 1, es folgt Seite 2
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Finanzamt Baden 13, Jamner H003
Jdosefeplatz 13 DWR (008164
2500 Tel. ((2352) 48350-0

EW-AZ 16/026-2-2148/T
Information

Der zuletst fesfgesielte und gemad AbgAG 1882 um 35 % erh&hte Einheitsward betrigt 57.338 87 Euro
{das sind urverindert TEB.OOO0 ATS), der zv Grunde liegende Einheliswert 4251361 BEuro (das sind
unverdnderi 5E5.000 ATS).

Der fesigeseizte Grundstauarmessbetrag betrigl 10198 Eurc. {(Das sind unverdndert 1.400 ATS)

Dleser Bescheld andert nichl die bisherige Hohe des (jeweiligen) Einheltswertes und des zugehdrigen

Grundsleuermessbetrages,

Abkiirzungean

AbgAG 1982  Abgabendnderungsgeselz 1982, BGBL. Nr. 5T0¢ 1982
ATS Oeterreichische Schilling

840 Bundesabgabenordnung

Bewls Bawearungsgeselz 1955

BEAI Bundesgesalzhialf

EW Einhaitswert

bas. EW begsonderer Einheilswar! fir Zwecke der Grundsteuar gemdl § 52 Abs. 9 BawG
EW-AZ Einheitswert-Akfenzeichen

GrEnG Grundsteuergesaiz 955

Erauterungen

Auf Grund dieses Bescheides sind keine Zahlungen 2u leisten,

:
:

I AT AT

QB 20030119 7512 Selle 2
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5.4 PDF Dokumente

Behordendokumente

Datum
1979-08-23
1979-08-23
1982-03-15
1983-08-23
1983-09-26
1983-09-26
1988-12-06
1988-12-06
1988-12-07

Anmerkung
Erteilung Baubewilligung, Neubau Wohnhaus
Einreichplan Neubau Wohnhaus
Einreichplan Errichtung Gitter auf Garagendach
Baubeschreibung Umbau Wohnhaus im KG und EG
Auswechslungsplan, Neubau Wohnhaus
Benlitzungsbewilligung, Neubau Wohnhaus
Baubeschreibung Errichtung Schwimmbad
Einreichplan Errichtung Schwimmbad

Nachtragliche Baubewilligung, Errichtung Schwimmbad
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%&%Gemeinde BB ity AEARY | 1979
AZ. 7135 - 1979, ~1109 '

Betrifft: Baubehdrdliche Bewilligung fiir den Neubau eines Vohnhauses mit Garage fiir

TOKOLI Wilhelmine in dehﬁgéﬁéﬁi -Stral%e. (
Ra T°) ve 2 15 b
wawumu e vk WANALE Q)Tb o8 i
in . Wien V., Laurenzgasse 15, . _ St LA

1080 Wien
(Postleitzahl) (Postort)
Spruch
I. Der Biirgermeister als Baubehérde I. Instanz erteilt Innen iiber das Ansuchenvom 10« Augugt 1979  yng
auf Grund des Ergebnisses der Bauverhandlungvom 23, August 1979 .gemiB§92Abs.1Z. 1 ')
gemiR-§-93:Z~~ ') NO. Bauordnung die
Bewilligung

- zum Neubauz) mnz;.:uﬁmﬁmz) eines VWohnhauses mit Garage.

aufdern Gru;,dstk i,,, Baden :m. der g osef Kllebera-s*cﬂa le
Parz.Nr. 658/24 ,ez. 2148  «ka. _Rauhenstein

Das Protokoll Uber die Bauverhandlung liegt in Abschrift bei und bildet einen wesentlichen Bestandteil dieses
Bescheides. Die Ausflihrung des Vorhabens hat nach MaBgabe der Sachverhaltsdarsteliung — und der Baubeschrei-
bung?) — sowie der mit einer Bezugsklausel versehenen Plan- (HR8'BEfECHAUGGS) )unteriagen zu erfolgen; hiebei sind
die in der Niederschrift angefiihrten Auflagen einzuhalten.

Il. An Verfahrenskosten ist ein Betrag von 8§ 939 =binnen acht Tagen nach Rechtskraft dieses Bescheides Bi-der
CEmEIndekasse?) — mit beiliegendem3EXIHGEEhEIR?) (Zahlschein)?) zu entrichten.

Begriindung

zu I.: Das Verfahren steht mit dem Flichenwidmungsplian und mit dem Bebauungspian in Einkiang und konnte im Hinblick
auf das Ergebnis der Bauverhandiung unter Vorschreibung jener Auflagen, welchie zur Wahrung der von der
Baubehorde zu vertretenden Interessen erforderlich sind, bewilligt werden.

zu Il.: Die Verfahrenskosten wurden wie folgt errechnet:

Verwaltungsabgabe [bei einer — neuen GeschoBflache?) — hebauten:Eliche?) von 529,50 e
gemaB Tarifpost.B.2.7 . der Gemeindeverwaltungsabgabenverordnung in der HGhe von S ; 9 B i
Kommissionsgebiihren auf Grund der Teilnahme von vier .. . . Amtsorgan(en)und der Verhandlungsdauer
von 4’ halben Stunden gemaB der Gemeindekommissionsgebiihrenverordnung in der Héhevon S . 10280 - S

Best.-Nr. N 153/15 Bewilligungsbescheid
{Im Falle von Einwendungen ist zusatzlich das Formblatt Best.-Nr. 153/15E
als Anhang zum Bewilligungsbescheid zu verwenden.)
Gemeindenverlag Hans Fellerer, 1072 Wien, Mariahilfer StraBe 103 — Nachdruck verboten!



Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann binnen zwei Wochen ab Zustellung schriftlich oder teiegrafisch beim Stadtamt?) —

m Berufung eingebracht werden, g’ﬁéﬁiWegrﬁndeten Antrag zu enthalten hat.
il
é Fir de
Hjéh‘ki‘ urgermelster

8{;’}); 1o Vize— germeister.

. Ergeht gleichlautend an: k ),

v 1.) Anrainer Herrn Dr. Konrad und Prau Gunda Forsthuber, Albrechtsg. 2/2/1,

u/ 2 Anrainer Hery Sigmund und Frau lMargarete Aigner, Eggendorferstr.2500 Baden
6, 2353 Guntramsdorf

b/ﬁMmame, Zentralsparkasse der Gemeinde VWien, Vordere Zollamisstrafle 13
1030 Vien

und sonstige Beteiligte:

.) StraBenmeisterei ... .
.} Streckenleitung ... ... ...

.) Betriebsstelle ... .. . .
4 Baulerber._ Herr Baume:l.ster In). Josef Haderer, Hauptplatz 21, 2500 Baden

PO IS IH 016 E 08 IS DS N0 S 0 0SS NN NG MBS N8 Y
Bescheid — unter Rechtsmittelverzicht?®) — ibernommen:

Beilagen fur den Bauwerber:
1 weitere Bescheidausfertigung

1 Plane (2fach)

_ Surenomgaceten ZEh1blitter AM-A5, C und D saut Anleitung fiir Wohnbausta-
"~ edgtik

‘3 Beschreibungen (2fach)
Eine Ausfertigung des Bewilligungsbescheides und eine Parie der Unterlagen sind dem Bauleiter vor Baubeginn

nachweislich auszufolgen!

1) Zutreffende Ziffer der Gesetzesstelle nach Art des Vorhabens ergdnzen!

%) Nichtzutreffendes streichen!



Stadt-
Marlsts

AZ.: . 1135=1979, =1109.

Betr,: TOKOLI Wilhelmine,
Neubau eines Wohnhauses in der g
Josef Klieber - StraBe. Stadtb

Niederschrift

Gemeinde ... &4en 107 ek, e LT . ,am .27 August

tber die fiir den heutigen Tag mittels Ladung vom 12.8.1979  anberaumte
Bauverhandlung

betreffend das Ansuchen vom .10.8.1979  um die baubehordliche Bewilligung
— zum Neubau') — ZuaX kx Xintmeu'xeatbnichy) eines. Wohnhauses.mit Garage...ooe
A TGO RO IR RG] oo e s

— Zii-Abéndenungry dnstapdsetzung’) o M
ST i I e e e e S TR S T

. AZt :
"
XA NAIRGB S X E RS HESH TG W EERBBEUIGD ...t sttt e
auf dem Grundstiick in .Baden in. der Josef Klieber=StraBe s y
Parz. Nr. ..658/24 , Ez. ..2148 L S RauhenStEe I o .
1. Verhandlungsleiter SR dolionns NBYRE <2 0T T 3 e e R gl i
2. Bausachverstandiger . I0g. Gustav Neewlkoveky e
3. Sachversténdiger fiir e A R R s o S S N
4 Banwerper: oo o relaine FAEOE Y, DL e st e R e e e € e W
5. Planverfasser ... Baumeister.Ing.. Josef. Haderer
B BAHIBIEE . b SR R RS b o L R et s s St s L
7. Josef Wolkerstorfer
8. Gemeinaerat . m L L R L b et
B ADEAINET il s i A A LDl ARG BN, BOrSEIEReN: o s e b D b

.
&

—
—l

. Anrainer

ke
i

. Anrainer ...

=5
w

. Sonstige Beteiligte

" Nichtzutreffendes streichen!

Bestell. Nr. 153/14 1l Bauprotokoll
Gemeindenverlag Hans Fellerer, 1072 Wien, Mariahilfer StraBe 103



Die ordnungsgemaBe Ladung der Beteiligten wurde vor Verhandlungsbeginn festgestelit.

ﬁﬁxﬁmﬁmmhum&a@mﬂmﬁh&ﬂmnwﬁmxnﬁmwnmmmmﬂmmmnmkmxmnmxmxmﬁmxm
B&r/Die') Bauwerber %amwx— das Eigentum am Bauplatz') — diexZastimmungndessGrodeigen-
timwerstin— nachgewiesen.

Anhaltspunkte fiir die richtige Verhandlungsfiihrung:?)

Abschnitt 1:
Abschnitt 2:

Abschnitt 3:

Abschnitt 4:

"} Nichtzutreffendes streichen!

Sachverhaltsdarsteilung

Erklarungen

a) der Sachverstandigen

b) der Anrainer

c) der sonstigen Verhandlungsteilnehmer
d) allfdllige Vergleichsversuche

Gutachten der Sachverstdndigen
a) Auflagen und Bedingungen
b) Stellungnahme zu Einwendungen

AbschiuB

a) AuBerung des Bauwerbers zum Verhandlungsergebnis
b} Dauer der Verhandlung

c) Unterfertigung oder Begrdndung der Verweigerung

Auf dem oben angefilhrten Grundstiick soll in offener Bauweise

mit 4 m breitem westlichen und 4,70 m breitem 6stlichen Zwischen-
garten und einem abweichend vom Einreichplan statt 8 m tiefen
insgesamt 10 m tiefen Vorgarten ein Wohnhaus errichtet werden.
Auf betonierten Streifenfundamenten werden die Mauern des Unter-
geschoBes und des ErdgeschoBes aus 30 cm starkem Holziegelmauer-
werk errichtet., S&@mtliche*Decken sind als Fertigteilmassivdecken
vorgesehen, Der allseits abgewalmte hidlzerne Dachstuhl wird mit
Eternit eingedeckt.

Folgendes Raumprogramm ist vorgesehen:

Im UntergeschoB die Diele mit Stiege, 1 WC, 1 Badezimmer, 1
Heizraum und 3 Zimmer.

Im ErdgeschoB: der Hauseingang mit Diele, Badezimmer, WC,
Kiiche und vier Zimmer.

Der Neubau wird an den stddtischen Fdkalkanal, an die stddtische
Wasserleitung-und an die Versorgungsleitungen der Wiener Stadt-
Werke E-Werke angeschlossen. Die Beheizung erfolgt zentml mit
einem gasbefauerten Warmwasserkessel, die Warmwasserbereitung
erfolgt mittels Gasboiler., Die Niederschlagswisser werden auf
eigenen Grund versickert. An das Versorgungsnetz der NIOGAS wird
ebenfalls angeschlossen.

%) hiezu Einlageblatt (Best. Nr. 153/14 E) mit Textvarianten zu Abschnitt 1 und 3 vom Verlag lieferbar



Die StraBenfluchtlinie ist durch den genehmigten Abteilungs-
plan gegeben, Der ErdgeschoBfuBboden wird im Zusammenhang mit
der groBfieren Vorgartentiefe und der HOhenlage des Fédkalkanales
zur Gewdhrleistung einer ausreichenden Gefdllsausbildung nun-
mehr statt ca., 1,00 m iiber StraBenniveau maximal rund 1,15 m
bis 1,20 m Uiber StraBenniveau angeordnet.

Die vorbeschriebenen Anderungen wurden im Sinne eines erfolg-
reichen Vergleichsversuches einvernehmlich zwischen den An-
rainern Dr. Forsthuber und Aigner und der Bauwerberin Tokoli
vereinbart, wobei Bauwerberin und Anrainer dieser LOsung
zustimmen und gleichzeitig seitens der Anrainer Aigner erklidrt
wird, daB diese im Falle der Errichtung einer Garage auf
ihrem Nachbargrundstiick an die Garage der Bauwerberin T6koli
gekoppelt anbauen werden, Zusammenfassend wird seitens der
Bauwerberin mit ihrem Baumeister und den Anrainern Dr,Forst-
huber und ﬂignef festgehalten, daf der unverdnderte Grundrif
des Neubaues samt Garage mit einer Vorgartentiefe von 10 m,
also 2 m weiter' in der Grundstiickstiefe, errichtet wird,
wobei gleichzeitig mit den Anrainern Aigner vereinbart wird,
daB die Garagenmauer an der gemeinsamen Grundgrenze an ihrer
hochsten Stelle eine Hohe von 3 m von dem derzeit vorhandenen
Gartenniveau an der Errichtungsstelle der Garage gemessen
keinesfalls liberschreiten wird.

Auf Grund dieses Verhandlungsergebnisses und des erfolgreich
verlaufenen Vergleichsversuches wird beantragt, die Baubewil-
ligung unter der Bedingung plan- und beschreibungsgemédfer so-
wie statisch einwandfreier Ausfiihrung, Einhaltung der einschli-
gigen Bestimmungen der NO,Bauordnung, der geltenden NO,Garapen-
ordnung und nachstehender Anordnungen zu erteilen:
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)

CaenbTeltlieh ip f21 ffentllche uat nu “hertragapen und dem:StraBenerhalt
fwei von Banlichizedlten im regulleruvageplonmafigen lliveau zu iiberpala e
“himribor ist spitestens dar Furtipstel.iungsanzeige {iber gda bEtvorhaben anzvschliefen,

% ode swigchen doy straBsenselilzea Grusdw=efZe und der Strafenfluchtliris liegenden
FlEchen sird zu. erverden. Al Tein vird einvernehmlich ein Betrap von 5 ceseese/m2
dener fUP seeeis B we?Ten eln Fuirar von S ...ee.0 Testgesetzt. Die blcherliche

Dir ehfiiboume e e Bruerbes 1ot ebenfalls spdtestens anléflich der Mertigstellungsane

JoDas Bauvorhcben ist auf srugfihigen Enden in frostsicherer Tiefe zu griinden, wobel der
ﬁudan vnter allon Bauteilewn mir in puldssigem KaBe beansprucht werden darf, '

} Dan Kellermsuerwsri ist zogen eufstelgende und seitlich eindringende Teuchtigkelt, das
aufgehonde. lisuerwerk pegen aufsSelgends Feuchtipgkeit dauerhaft zu isoliersn, wobel die
Isolierung den aufgehenden llzververkes unmittelbar unter der Kellerdecks einzulegen ist.

% Die AuBsnmauern der Wohnriume wmiissen wirnetechnisch mindestens einer 38' cm starken,
boiderseite verputzten und trockenen Vollzlegslmauer entsprechen.

) Die # sowle die GeschoBdecken miissen Sewesbestbémiim=peimeend cinen den
sinschlégigen O-Normen entsprechsnden Schallschutz bleten.

Mauern

Y

§{) Die FuBbdden dgé:hiéhtiuntarkellerten Wohnréume sind gegen aufsteigende Feuchtigkeid
durch-eine .durchlaufends, druerhafte und mit der Isolierung der Wiénde verbundenen

Isolisrung zu sichern, Zwischen Isolisrung und FuBboden ist ein entsprecliender \irmeschutz
einzubauen, =

é )'IﬁL&en'Feuchtrﬁuman.(Baﬁézimnazg:Abart, Waschkiiche, etc.) sind die FuBbdden wasserdicht
und abwaschbar auvszufihren und mit einem mindestens é cm hohen Sockel dicht an die
Winde anszuschlieBen, ; :

o . evabed 3 Sdhren-S400l-Dodoniocibip=fononionnond
) Tiren, dle zu den Dachbodenréiunen fihren, dlirfer nicht ih diese aufschlagen, miissen mindesten:
feuerheommend, selbstschliefend und von beiéen Seiten zu Gffnen sein. Zugdnge zu niedrigen,

nicht susputzbaren Dachbodenrfumen miissen mit feuerhemmenden Verschliissen susgestattet werdean.

& ) Die Niederschlagswisser diirfen nickt in den Fikalkanel eingeleitet werden. Diese sind vielmel. .
in entegr;‘chender' Entfernung von eigenen und fremden umliegenden Objekten suf eigenem Grunde
a0 VEerslickelll.

7 ) Das Rauchfanpmauerverk mub die srforderliche Festigkeit und mindestens die VHrmedBmmung einer
12 cn starken Vollziegelmeuer besitzen. Yengen in Auflenmenern die doppelte Wérmedédmmung. Der
| lighte Querschnitt muB in der ganzen FHéhe gleichbleiben., Die Ausnmiindung iiber Dach muf soweit

\/ fihren, dal gute Zupverhdltnisse gewihrleistet sind. Aufséitpe diirfen nur angebracht werden,
wenn sie bel jeder Uindrichtung Saupzug bewirken und eine Reinigung nicht behindern. Die
Rauchfénpe miissen vom zustiéndigen Bezirksrauchfenskehrermeister spitestens nach Vollendung
des Rohbeucs auf ihre vorcochriftsmiBige Herstellung iiberpriift werden: Der hieriiber suszu-
stellende Befund ist der Anzeipe iiber die Fertigstellung des Bauvorhabens anzuschlieBen.

40 ) In ¢meder liohnung muf mindestens ein Aufenthaltsraum einen RauchfongonschluB besitzen.

14 ) Der Anschlu@ des lauskanales an den Fikalkansl hat im Einvernehmen nit dem Stadtbouamt nach
dem DRegulabiv zu erfelpen und ist in Steinceugrohren oder anderenm zugelassenen Leistungse—
material suszufiihren. Die Abfallrobre der Abwasserleibungen sind als Munstschliuche bis
iiber Dach zu fithren.

19L) ﬁiz‘- gachweis tiber die snstendslose Kanolabnzhme ist der Fertigstellunpemeldunpg anzu=
SECNL1BLEN,. '

13 ) Nech Fertigstellung der Hauswasserleitungsinatallntion int bel der Ctadtpemeinde Baden,
Yasscrwerls, unter Vorlape der Instullationspline in szweifacher Ausfertipung um die Vornazhme
der amtlichen Druclkprobe ansusuchon. Ter diesbesziigliche Befund ist der /nzeige {iber die

TFertipstellung des Bauvorhabens anzuschlielen.



1%) vie Tlektroinstellationen sind nach den geltenden U7l-Vorschriften herzustellen.

.M") 2ine Bect'-.!itie:un;: iber die ordnungscemifle Aua!‘t‘ihrunc'dcr Flektroinotallation durch die suse- /
fithrende 1'irma ist der Fertigstellungsanzeipe anzuschliefen, ; v

16 ) Zei der Cesinstallation simi die geltenden Bestimmungen der TVR=Cag einzuhalten.

1Y) Eine Bestitigung {ibor die ordnungsgenifie fusfihrung der Casinstellation durch die ausfiihvende
Firma ist der Fertipgstellungsanzeige snzuschlieflen. .

18) Tie Carage € hat «welsew) einen Illissipkeitcdichten Doden mit Cefdlle zu flficsigkeitsdichbter dmd
Faniorube zu erhelten und 1st-ﬁ—hi£ fir dguernde Cuerdurchliiftung einzurichten. =lektrow '

inctallationen in der Tarare emiemwbememenmsse =ind in der tusfithruns fiir feuchte und erdschluf-
geliihrdete LHunc AbEstmbsalonsgesicherbon-tenptbernunieieucivbererzustellen, 5

17) vor Baubeginn hat -miseisen - der —edbews Bauverber <ums die Aussteckung der Strafenfluchtlinie
der It;c.c:e und IGhe nach zu veranlassen und dies der Stadtgemeinde Laden, Stadtbouamt, bekannt=
zupebon.

Z¢ ) Tine Benlitzung Uffentlichen Crundes filr Baustelleneinrichtung, I-iateriallngems etc., emingps
anabobihaibes dorf pur pach Genehmigung der zustiéindigen Stralienvervaltung (Stadtgemeinde Badeq)
erfolgen und bedars %
zucdtzlich einer Genehnigung gemil § 90 der Strafenverkehrsordnung. iussiidesiosivisshonpis
T e R T ;

sind luftdurchléseig und so suszubilden, daf das Orte-und Landschaftsbild niohe-weETBiracht
wird. Neue Einfriedunsen sind an bestehende nachbarliche pLpiedtfifen Cer Mohe nach miglichst
enzugleichen. Der Sockel darf eine Hohe yorn.mesim=?BD cm vom Gehsteirniveau gemessen nicht
iibersteipen. Die gesemte JiHiRGwd Pifilriedung derf 1.60 m diber Cehsteipniveau nicht {iber=
schreiteg R-nWOTIIIUNE oder lontage eines Sichbtschutzes an der strafenseitigen Einfriedung

,!A ) Vor Errichtung‘ einer gtraBenseitigen Einfriedung ist hieflir unter Vorlage der erforderlichen
Unterlsgen gesondert um Erteilung der Beubewilligung enzusuchen.

L)) CemEB § 108 der NU, Bauord.nuniiiat zeitgerecht im z“ﬁe des Baufortschrittes gesondert um =
die Bescheau des Untergrundes ~ die Pohbaubeschan nach erstellung der Dacheindeckung und vor
Aufbringen des Verputzes und der Verkleidungen - um die Beschau von besonders tragenden Bau=
teilen ~ beli der Stadtgemeinde Baden, Stadtbauemt, im kurzen Wege ( fermmiindlich ) angu=
suchen und eine Terminvereinbarung zu treffen. ,

erstellt oer zun:l.nd.e iiberpriift vun e:.n ivilin im fiir Bauwesen
der Stadtgemeinde Beden, Stadtbauamt, in einfacher Ausfertigung vorzuleg
) Fiir die zemtrale Heizungsenleage sesecesesnes
unter Vorlage der erforderlichen Unterlagen
bei der Stedtgemeinde Baden, Stajtbhews

der~Tilzugsanlage (n) ist zeitgerecht unter Yorlage der gmﬁ.ﬂ den Bestimmungen
der NU,defZ0gsordnung vorgepriften Unterlagen um Baubewilligung bei der Stadtgemeinde Baden,

T eessssssnsssssasss 18T zeitg‘r!cht
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2.,GeméB ‘dem getroffenen Vergleich zwischen Bauwerberin und Anrainern ist
bei der Errichtung des Neubaues der Vorgarten mindestens 10 m tief aus-
zufithren. ‘ ' . _

24)GemdB dem getroffenen Vergleich zwischen Bauwerberin und Anrainern ist
die maximale Hohe der GaragenauBSenmauer an der gemeinsamen Grundgrenze
gemessen vom derzeit vorhandenen Niveau an der Errichtungsstelle der
Garage mit maximal 3 m begrenzt,

Per - Die - Beuilligungsigbex‘ (in) nimmt (-nehmen—) das Verhandlungsergebnis und vorstehende
Anordnungen 1.,) = v) zustimmend zur Kenntnis.

Dauer at};a- halbe Stunden.
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Bauamt zuriick

Stadtibau
B A U B E S C H R EI B U N G,
fame u, Wohnort des Bauwerbers: Wilhelmine T O K O L I
' Wien, V ., Laurenzgasse 15
Art des Bauvorhabens: Wohnhaus
Lage des Bauvorhabens : Baden, Grundstiick Nr. 658/24.
FuBbodenhthe des " : ca. To cm iiber StraBenniveau a/d linke Grundgr.

feugeschaffene Réume im UntergeschoB: 3 Zimmer , 1 Heizraum, Bad, WC.
Diele.,

Neugeschaffene Riume im Brdgeschoss: Diele, 2 Zimmer, Bad. We.Kiiche,
Lssraum, Wohnzimmer,

Auflenwdnde : 3o cm stk. Hohlblocksteine aus Ziegelmaterial.

Zwischenwinde : 6.5cm stk. Dlwasteine,

Deckey iiber Keller: Betonfertigteildecke

n "  Erdgeschof: n f

Dacheindeckung : Eterniteindeckung
Heigzung : Gasgzentralheizung,
Wasserversorgung: Ortswasserleitung,
Energieversorgung : Ortshetz.

Abwasser und Fidkalien: Crtskanalisierung,

dinfriedung: 4o cm hoher Betonsockel, 1m Eisengzaun.

Bauleiter: Bauwerber -
BAUMEISTER 9 j U o { (ﬁ/ [
ING. JOSEF HADERER £ by
WOCH- TIEF. UND EISENBETONBAU

BAE)EN HAUPTPLATZ 21
2692 (2 24)

Baden, 1 ‘é .Au;:;;f:;éz.

Der kommissionellen Verhandlung
am_ 1979 -08- 2 3 zu Grupnde gelegen.




e e e - e st et - S S —p——— Ay S - _— . - — y . ESN——— . . F S - - - - e e i e - SRS—
{ I

| Bauamt zurlick
| , . | . : RUSWT CRSLILIDC S PINRAD)  ArAAo0

i | i SRlas Stadtbguami Baden

Yoy A50 _yASO g e gl | , s L e
¥ 1 | ROHOHAUSES aun 13,3 1082

e

e

T

N
: j‘%(ﬁaj
N

=
G P
It g K

Ao

ML by A V| R 'ILZI'_'Z'LT;‘;T’I?Z’.W,. sz 7 | .. ' lan
| 8; 4 T 7" 4 ;:-»‘] ¥ | 7 ! | rUR FRAW AuswechslungS‘? ¢
N S 5 B 7 . WILHELAIOE TOKOLU!
ﬁﬁ%h | ?Aﬁ gl ess % e @ 3 IOSEFSLPLATE A4
i | o &z [DOHPFIMhER 7 /) Ehhgr- ﬁ ! -
; o % a ? % % % AUF DEM ARPST OE. Loa .
. - AT '-‘ﬂli : é—_’._.".rfﬂ_ﬂ':r, S 7 ..:.g,’//{/ rg | | ';/7 l ; | e i o
fosw I Ll ====C" ¢ B - |
£
\J

et ST : l
Mierauf bezieht sich der ha. Bescheid

e PP g I
..%{?/&N L o

| | i T ] ..l wolrom 2b fept. 100h | 71 :KNR.Gt Bo<f T35~ 1p79.

2
RN

V) A AP AT, Tﬁﬁ“fxﬁ’f i ?
i

L, L RS

! ? . i ?
:;‘I\ v) g_m:‘, stk ,_,, zzzg) DLy . ] ;EE:» ; , ; :’é i.jr_?,j? ?:i ] s Der Burgermeister:
| 7 | T ~L. -. ; ot 7 : —
| | o =—1";1; A 5’ heicld ?ﬁf iy, 8 B et 1 :45 ﬁ | | g ol b bl g ¢ ki ?\‘?1001&11,/\
% ; . ! : : : ; ! s | B | i/, in i P Wi, [ S o
TR T R L T | SRRl els | 7 L | i l 24 Beof Viktor Vaiiner)
Gl : - % % § /. ceckops I | i il 77 0 W O Y LG %§  i ’ émwmﬁmm“mm““‘Q‘:“f”mi“”ﬁiﬁ ; 'y \}«
i ! N P ' { i i g : al A & )
:'Aj I e%; = b | Ois | /’A {é | i o e SITUATIOKS A 3500
KC?L-LCTTEL o : q_i& II T 3 | ‘ g k KSUILE \:"i“ I | | ' ZihETE- i-;'; ¢ é : 22,92
= = i 9 . ‘ 1 ' 1 | i/ -' E | _W.M&.E:%fﬁfaw.ﬁ—ﬁ&; A A s
oA LI = -\ A,L L e e 7777 222 | |

i |

oy — ' 1 — — . —

. ; / .i _ _;{ i il  ems e a5 v SR | < zo N oo R F”“““ - ! el 55 ‘ icate ol L(-LJ L : ARV =T T G ST
TR GEREEA ~ AR mieHT DD - IO S e T HOF - A HT - RS ;...MTF;' 2 | | | e | | g ] e gl
| | | | | TG, KODREAS - WAHA

. _:': 2B oA ANE |2 T &= W
TRDCE DCROSS ¢ T B o i eh ol el de KO IO R DG e oS s | ST MAR GARETHEL BAL D

| l Stadtbauamt Baden BAUONTER

eingel. am {5, FEB, 1983 ‘

: . I -——__-__"FJBI - ‘- 4 - 3 }I‘ ) 0l 5! 'I kL ] |
. !' , 2 — HauptatralBa ‘.Eﬁ}” }Q ol Pih ;

| “ . ST. MAR CAR ET e A, B N e

ot Bl A i g et

i



20, Okt, 1983
adt Gemeinde: ... Baden bei Wien .26, September . 1983

Verw. Bezirk: Badenbelwien

Land Niederdsterreich

z. Kr, 614 Dorfl, 7135-1979.

Betr.. Benitzungsbewilligung _fir neuerbautes Einfamilienhaus nit Carages-
TOKOLT Wilhelmine, Josef Klieber-StraBe 8.

BESCHEID

XX rau FFEFX.....rne NEIDOIMANG BORO L et

I et B8den bei Wien, Josef Klieber~StreBe 8 =00

B e e s R WL T
(Postleitzahl) (Postort) '

|. Die Baubehorde hat mit Bescheid vom 23"&“5‘1313"979, 7 ?135'19?9, die Bewilligﬁng
— zum Neubau?) — zﬁﬁ;@ﬁﬁmeinesﬁlnfamilienhausesmitGﬁrage

auf dom CHURRREZ 1, Baden, Josef Klieberstrafe 8
Bauplatz Nr. 658/24, EZ. 2148, KG. ..Rauhenstein .4
4.Nov,1982

Nach Erstattung der Vollendungsanzeige wurde am ...

Auf Grund des Ergebnisses dieser BeschauZergeht nachstehender Eler zwischenzeitig vor- ,
gelegten Auswechslungspléne und der vorgeschriebenen Befunde und Atteste

.. eine Endbeschau vorgenommen.

ergeht nachfolgender
Spruch

Der Birrgermeister als Baubehoérde I. Instanz stellt gemék § 111 Abs. 1 NO Bauordnung 1976, LGBI. 8200
in d?r c({:lﬁ.}:rzei’zi geltenden Fassung fest, daf das Vorhaben bewilligungsmahig ausgefithrt worden ist und
erteilt daher die

Anmerkungen umseitig bitte wenden!

Bestell-Nr. N 153/27 Beniitzungsbewilligung in Bausachen (Bescheid)
Gemeindenverlag Hans Fellerer, 1072 Wien, Mariahilfer Strahe 103 — Nachdruck verboten!



Benititzungsbewilligung
und den Auswechsungsplénen

Die germgfuglgen, in der Niederschrlfb/angefuhr’cen Abwemhungen werden nachtragilch genehmlgtl.
PiarBesiisunacwird ansd MW- E=Te T SelHuE = 5 ey

mmmﬁm Dle Bauhchkel t1) — 2D ‘mﬁmidarf nunmehr zum mdmungsgemahen Zweck

in Verwendung genommen werden.
Il. An Verfahrenskosten ist ein Betrag von_ S 4‘134'-- binnen_acht Tagen n tskraft dieses
Bescheides an der Gemeindekasse!) — it Beflfegander £ —~ iy zu entrichten.

Begriindung

zul.: Auf Grund des Ergebnisses der Endbeschau war die spruchgemahe Feststellung zu treffen. Da Be-
~denken aus gesundheits-, feuer- und baupolizeilichen Griinden nicht bestehen, konnten die Abweichun-
gen unterdeniangsiGhrten Bedingungent) ==uad  Aliflagéd T} genehmigt werden.

zull.: Die Verfahrenskosten wurden wie folgt errechnet:
Verwaltungsabgabe gemak Tarifpostfﬁder Gemeinde-Verwaltungsabgaben-Verordnung 1973,
LGBI. 3800/2 in der derzeit geltenden Fassung in der Hohe von S 3654"—‘

LGBI. 3860,’2 in der derzeit geltenden Fassung in der Hohe von S ...480, =~
SR §TI6 T AN G950 F T Ersétzen sind, - FEC

Rechismittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb von zwei Wochen, vom Tag der Zustellung an gerechnet, Be-
rufung an den Gemeinderat eingelegt werden. Die Berufung ist schriftlich oder telegraphisch beim Gewxsx

yeiodeamtihrz=Stadtarai e Stadthanant. Baden,. Hauptplatz 1. cnees@inzubringen.

Sie muf den angefochtenen Bescheid genau bezeichnen und einen mit einer emgehenden Begriindung
versehenen Berufungsantrag enthalten.
Dex Burgermeister.

A oot
Prof.Viktor Wallner) .
RGeS

Beilagen fiir den Bewilli c-_zr‘ber‘

1 weitere Bescheidausfg
2 Auswechslungspléne

Durchschriftlich an:

ﬂ/\} Finanzamt Baden \<
2'

Bauwunternehmung Ing.’ “"ﬁf‘eas Waha, Baumeiter,
HauptstraBe 108, 7062 3t. Margarethen, Bgld.

Ing.Pa/D

1) Nichtzutreffendes streichen!
in zutreffendenfalls einsetzen!




Ges.m.b.H

Industrielle Warmetechnik, Haustechnik
HeiBiuft-Strahlungsheizung G,,, 2

~Bedund Enlliftungsanlagen
~Abluftreinigung, Abfailverbrennung

An die
Bezirkshauptmannschaft Baden

Bauamt * Allgemeiner Heizungsbau

. Schwimmbadtechnik o
* Sanitér-, Entkeimungs- und Entharlungsanlagen
Gesunaheilstechnische Anlagen

Voslauer StraBe 9

5 i -2340 Modling, Neusiedler Strafle 28
2 B d n i <o A23
i 5 : ' A Tel. 02236/82 4 88
. Bearbeitet von:

I Zeichen: _ UnserZeichen: b ., Meding, 1987 ‘o 29

Betrlfft Schwlmmbadanlage aur dem Grundstuck der Frau
i Wllhelmlne Tokoly 1n 2500 Baden, Josef Klieber Str. 8.

wa b ! .. . : , 3 5 .‘\_

. Technische Beschreibung;

Auf dem Grundstuck der Frau Wllhelmlne T6koly in 2500 Baden,

Josef Klieber Btr. 8 soll ein Schwlmmbad wit den MaBen

. 9.58. % 5,13 x 1. 40 m errlchtat werden.rg~=;~"*~ :

i+- Die; Fundlerung des Beckens erfolgt mittels einer Stahlbetonplatte

“uln der statisch erforderlmchen Starke._;_aﬁm
Die Schu1mmbadwande werden aus Batonstelnen 25 cm hergesfellt
Eine der Breitseiten des Beckens wird mit 5 Btufen 30/22 ausge-

- stattet. Beim Stufensinstieg wird ein Handlauf angebracht.
Schwimmbadwinde und Schwimmbadboden werden mit Kunststolfolie
ausgekleidet. Der Schwimmbadrand wird aus Steinplatten hergestellt
Die Filteranlage wird im Keller des Hauses untergebracht.

Bei Entleeren des Schwimubades und Ricksplilen der Filteranlage
wird das Wasser im Garten verspritzt.

Weitere Details, wie Lage und AusmaB sind im beiliegenden Plan
ersichtlich.

Der kowm*:ﬂiUTDW“ en Verhandlung
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STADTGEMEINDE BADEN BEI WIEN ¢

ABTEILUNG : Stadtbauamt
Ing.Vo/D
KNr. 614 Dorfl, 7140-1988

Wilhelmine Tokoli
Josef Klieberstrafe 8

Schwimmbecken

nachtragl.baubehordl . Genehmigung Baden, am 7. Dezember 1988
Bescheid

/Frau

4

v

Wilhelmine Tokoli
Josef KlieberstraBe 8
2500 Baden

Der Blirgermeister als Baubehdrde I. Instanz erteilt Thnen iiber das An-
suchen vom 27.10.1987 und aufgrund des Ergebnisses der Bauverhandlung vom
13.10.1988 gemdB § 92 Abs. 1 Zi. 2 NO.Bauordnung 1976, LGB1.Nr. 8200 in der
derzeit geltenden Fassung, die

nachtrdgliche Bewilligung
zur Errichtung eines Schwimmbeckens und gleichzeitig den baupolizeilichen
Auftrag gem. § 113 Abs. 2 Zi. 3 die konsenslos errichtete Schwimmbadiiber—
dachung, bestehend aus einer Stahlkonstruktion und Planenabdeckungen auf
dem Bauplatz in 2500 Baden, Josef KlieberstraBe 8, Grdst.Nr. 658/24, EZ.
2148, KG. Rauhenstein bis spitestens 31.3.1989 abzutragen u. komplett zu
entfernen.

Das Protokoll uber die Bauverhandlung liegt in Abschrift bei u. bildet
einen wesentlichen Bestandteil dieses Bescheides. Die Ausfiihrung des Vor-
habens hat nach MaBgabe der Sachverhaltsdarstellung und der Baubeschreibung
sowie der mit einer Bezugsklausel versehenen Planunterlagen zu erfolgen;
hiebei sind die in der Niederschrift angefiihrten Auflagen einzuhalten.

An Verfahrenskosten ist ein Betrag von S 1.640,-- mit beiliegendem Er-
lagschein, innerhalb von 8 Tagen, zu entrichten.

Begriindung

Die Errichtung des Schwimmbeckens steht mit dem Flachenwidmungsplan u.
mit dem Bebauungsplan in Einklang und konnte im Hinblick auf das Ergebnis
der Bauverhandlung, unter Vorschreibung Jener Auflagen, welche zur Wahrung
der von der Baubehdrde zu vertretenden Interessen erforderlich sind, bewilligt

2500 BADEN, HAUPTPLATZ 1, TEL. 02252 /86800 b.w.
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werden.

Durch die Errichtung der Schwimmbadiiberdachungwird die Bebauungsdichte von
30 % Uberschritten und ist eine nachtragliche Bewilligung wegen Widerspruch zum
Bebauungsplan nicht moglich. In diesem Punkt war daher im Sinne der zitierten
Gesetzesstelle zu entscheiden.

Die Verfahrenskosten wurden wie folgt errechnet:

Verwaltungsabgabe gemdB Tarifpost B 29 u. B 35 der Gemeinde-Verwaltungsabgaben-
Verordnung 1973, LGB1.Nr. 3800/2 in der derzeit geltenden Fassung in der Hohe
von S 600,--:

Kommissionsgebiihren aufgrund der Teilnahme von 4 Amtsorganen und der Ver-
handlungsdauer von 2 halben Stunden gemaB der Gemeinde-Kommissionsgebithren—
Verordnung 1978, LGB1l.Nr. 3860/2 in der derzeit geltenden Fassung in der Hohe
von § 1.040,—.

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb von 2 Wochen, vom Tag der Zustellung an
gerechnet, Berufung an den Gemeinderat eingelegt werden. Die Berufung ist schrift—
lich oder telegraphisch beim Stadtamt der Stadtgemeinde Baden einzubringen.

Sie muB den angefochtenen Bescheid genau bezeichnen u. einen mit einer einge-
henden Begriindung versehenen Berufungsantrag enthalten.

Die Berufung ist pro Bogen mit einer S 120,-~ Bundesstempelmarke zu versehen.

Der Birgermeister:

1.A.

g wa, WG

& Prof .Dkfm.Mag.Helmut Skala
P {1. Vizeblrgermeister)

Ergeht gleichlautend an:

vﬁ.) Baufirma: Markovic & Co. Ges.m.b.H., Rathausplatz 5, 2351 Wr.Neudorf
3?.) Installationsfirma: G.W.Z. Ges.m.b.H., NeusiedlerstraBe 28, 2340 Modling
/3.) Anrainer: Stadtgem.Baden, z.H.Stadtgartendir.Dipl.Ing.Gerhard Weber
4.) Anrainer: Peter Winter, WeilburgstraBe 34/2, 2500 Baden
% \5.) Anrainer: Johann Stocklmayer, z.H.Peter Winter, Weilburgstr. 34/2, 2500 Baden
9.9.) Anrainer:Helmut Wilhelm Mayer, Weilburgstr.34/4, 2500 Baden
U%.) Anrainer:Helga Chalupa, HauptstraBe 13, 2603 Felixdorf
+J 8.) Anrainer:Dr.Anna Rolla, HasenauerstrafBe 51/2/3, 1180 Wien
j 9.) Anrainer:Alois Rolla, Hasenauerstrafe 51/2/3, 1180 Wien



Anrainer:
Anrainer:
Anrainer:
Anrainer:

Anrainer:

w F

Dr.Konrad Forsthuber, Josef KlieberstraBe 10, 2500 Baden
Gunda Forsthuber, Josef KlieberstraBe 10, 2500 Baden
Elisabeth Manderla, MarchetstraBe 17, 2500 Baden
Sigmund Aigner, Eggendorferg. 6, 2353 Guntramsdorf
Margarete Aigner, Eggendorferg. 6, 2353 Guntramsdorf



Stadt- i Baden bei Wien
Markt- Gemeinde:
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Land Niederosterreich

KNr. 164 Dorfl, 7140-1988
"Wilhelmine Tokoli
J.Klieberstr. 8

Z,

Errichtung eines SchwimmN iederSChriﬂ'

beckens - nachtr.Bew.

Uber die fiir den heutigen Tag mittels Ladung vom

Bauverhandiung
27.10.1987

Bmstr.Franz Deutsch

1

2.

3.

4. Bauwerber ......... Wilhelmine. TokalL1

5. Planverfasser ............ccocoecvverinoneeceeeensnnns

6. Bauleiter ............... f.d.Fa.Markovic:

7. Gemeinderat ... Friedrich Weninger
8. Gemeinderat ... Herbert Reichspfarrer
9. Anrainer ........I.¢0.stadtgem, bade

10. Anrainer ..........! Gunda. Forsthuber

11. Anrainer

12. Anrainer .......] Elisabeth. Manderla

13. Sonstige Beteiligte ..................c.ccooviern

s S T e e A T WU ¢ LS P

B g e e e e

16. Schriftfihrerin:. Petra Dulhofer. .

') Nichtzutreffendes streichen!

Bestell-Nr. N 153/14 1 Bauprotokoll

Gemeindenverlag Hans Fellerer, 1072 Wien, Mariahilfer StraBe 103



1% | o

Die ordnungsgemaBe Ladung der Beteiligten wurde vor Verhandlungsbeginn festgestellt.
Die Verhandlungsausschreibung wurde auBerdemn an der Amistafel kundgemacht.’)

Ber/Die’) Bauwerbermﬁatz’habeni}- — das Eigentum am Bauplatz') =——die—Zustimmung—des—Grundeigen-
ttimers™— nachgewiesen. -

Anhalispunkte fiir die richtige Verhandlungsfiihrung:?)

Abschnitt 1: Sachverhaltsdarstellung

Abschniit 2: Erklarungen
a) der Sachverstandigen
b) der Anrainer
c) der sonstigen Verhandlungsteilnehmer
d) allfdllige Vergleichsversuche

Abschnitt 3: Gutachten der Sachversténdigen
a) Auflagen und Bedingungen
b) Stellungnahme zu Einwendungen

Abschnitt 4:  AbschluB
a) AuBerung des Bauwerbers zum Verhandlungsergebnis.
b) Dauer der Verhandlung
¢) Unterfertigung oder Begriindung der Verweigerung

Der Lokalaugenschein hat ergeben:

In der nordwestlichen Grundsticksecke wurde ein Schwimmbecken im Ausmal
von 9,53 x 5,13 m errichtet. Das Becken besteht aus einem Schalstein-
mauerwerk, 25 cm stark u. aus einer Stahlbetonbodenplatte. An der
VWestseite ist ein Stufeneinqabg situiert. Das gesamte Becken ist mit
ciner PVC-Folie ausgekleidet. Die Beckentiefe betrdgt 1,4 m. Um das
Becken herum ist ein Natursteinplattenbelag ausgefihrt. An der sudli-
chen AuBenwand des Beckens ist der Pumpenschacht, in welchem auch die
Moglichkeit der Versickerung pei der Rohrleitungsentleerung gegeben
ist. Die Filteranlage ist im Keller des Hauses untergebracht. Es han-
delt sich um ein geschlossenes Filtersystem , welches durch Ruckspl-
len Uber die Filteranlage die Entleerung des Schwimmbeckens ermbglicht.
Hiebeil wird.das Becken auf dem CGrundstiick iUber eine Gartenschlauch-
leitung entleert.

Auf dem Beckenrand ist eine Stahlkonstruktion aus verzinkten Stehern

u. Cittertriagern aufgestellt u. montiert u. kann durch Planen vorhang-
artig, allseitig verschlossen werden. Die Uberdeckung des Schwimmbek-

kens'ist ebenfalls aus einer Plane, in Satteldachform ausgefiihrt.

) Nichtzutreffendes streichen!
?) hiezu Einlageblatt (Best. Nr, 153/14 E) mit Textvarianten zu Abschnitt 1 und 3 vom Verlag lieferbar
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Erkldrungen:

Die erschienene Anrainerin, Gunda Forsthuber, erkldart grundsdtzlich
keine Einwendungen zu erheben, gibt jedoch zu Protokoll, daB im Falle
einer Besch&ddigung der Beckeniberdachung durch herabfallende Aste

des auf ihrem Crundstiick stehenden Baumes, bei Sturm, keine Regrefl3-

anspriuche gestellt werden diurfen.

% wley ﬁ’%%,mé«c?

Die erschienene Anrainerin, Elisabeth Manderla, erhebt gegen die nach-

trdgliche Bewilligung des Schwimmbeckens keine Einwendungen.

“ 7/6!2%9/{%%0\

Der erschienene Anrainer, Sigmund Aigner, erklart, auch im Namen von

Margarethe Aigner, gegen das Vorhaben keine Einwendungen zu erheben.
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Der Vertreter der Stadtgartendirektion erkldrt grundsidtzlich gegen die
nachtrdgliche Bewilligung des Beckens keinen Einwand zu erheben, er
weist jedoch darauf hin, daB die Entleerung des Schwimmbeckens nicht auf

Stadtgemeindegrund erfolgen darf.

fiir die Ubrigen, zeitgerecht geladenen Anrainer, ist zur Verhandlung

niemand erschienen.

Gutachten: _
Durch die Schimmbeckentiberdachung wird die Bebauungsdichte von max.

30 % uUberschritten: Da Zeltuberdachungen ebenfalls der bebauten FlAche
anzurechnen sind u. dadurch, wie erwdhnt, die zulidssige Bebauungsdichte
iiberschritten wird, kann eine nachtrdgliche Genehmigung der Schwimm-

beckeniiberdachung nicht erteilt werden.
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Die Errichtung des Schwimmbeckens ist gem. den Bestimmungen des § 21
Abs. 11 der NO.Bauordnung gestattet u. kann diesbeziglich eine nach-
trdgliche Bewilligung erteilt werden.

Zusammenfassend stellt der BSV fest, daB der nachtrdglichen Bewilligung
des Schwimmbeckens nach den geltenden Bebauungsbestimmungen u. den
Bestimmungen der NO.Bauordnung entsprochen werden kann. Eine nachtrég-
liche Bewilligung der Schwimmbeckeniberdachung kann jedoch wegen Wider-
spruchs zu den Bebauungsbestimmungen nicht erteilt werden.

Nachstehende Anordnungen sind zu befolgen:

1.) Bei der Schwimmbeckenentleerung darf die Ableitung nicht auf Fremd-
grund erfolgen, sondern darf nur auf eigenem Grund u. Boden zur Ver-
sickerung gebracht werden.

2.) Uber die elektrischen Einrichtungen ist dem Stadtbauamt ein Uber-
prufungs- u. Abnahmebefund eines konzessionierten Elektrounternehmens
vorzulegen.

3.) Die Beniitzungsbewilligung wird nach Vorliegen des Elektrobefundes
gesondert, nach einer;Uberprﬁfung an Ort u. Stelle, im Beisein der
Installationsfirma, efteilt._

Das Verhandlungsergebnis wird zustimmend zur Kenntnis genommen.

Dauer 2/2 Stunden.




