Indikative Wertermittiung, 1803 (Inzersdorf), EZ 3608;
Trentinigasse 6, 1230 Wien

3‘ Zufahrt Die Liegenschaft Trentinigasse 6 in 1230 Wien ist iber die Altmannsdorfer
StraBe an das stédtische StraBennetz angebunden. Die unmittelbare
ErschlieBung erfolgt (iber die Trentinigasse; diese ist nicht durchgehend in
beide Richtungen befahrbar (Einbahnregelungen im Nahbereich). Die
innerdrtliche Zufahrt hat entsprechend der zul&ssigen Fahrtrichtung zu
erfolgen

2.3 Verdachtsfla henkataster und Altlastenatlas

Der fertigende Sachversténdige hat nachstehende Abfrage des Verdachtsflichen- und Altlastenkatasters
durchgefiihrt. Die Altlasten und Verdachtsflichen wurden auf der Homepage des Umweltbundesamtes
abgefragt
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Information: Im snchtbaren Kartenausschmtt smd kelne FIachen vorhanden die gemaB §

‘ 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das geman
aktueller Abfrage gesuchte Objekt bzw. das Grundstiick 1778/37 in 1803

(Inzersdorf).
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Quelle www. wien. gv at abgefragt am 05. 08 2025
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Indikative Wertermittiung, 1803 (Inzersdorf), EZ 3608;
Trentinigasse 6, 1230 Wien

Starkmederschlag

Strandwetter

Dleses Ratmg zeigt die Veranderung der Tage im

Jahr, an denen die Tagesniederschlagssumme
gréBer gleich 20 mm betréagt.

Kiihigradtage

Dieses Ratlng zeigt die Veranderung der Tage im
Jahr, an denen die Tagesmaximum-Temperatur
groBer gleich 23°C ist, sowie die gesamte tagliche
Sonnenscheindauer mindestens 9 Stunden betrégt.

Tautage

Es werden nur jene Tage berucksmhtlgt an denen
die Tagesmittel-Temperatur gréBer gleich 18,3°C
betrégt. Fur diese Tage wird die Differenz zwischen
der AuBentemperatur und einer gewiinschten
Innentemperatur (18,3°C) berechnet. Die so
ermittelten Werte werden Uber ein ganzes Jahr
aufsummiert.

Niederschlagsintensitéit

Es werden die Niederschlagssummen von je drei
aufeinanderfolgenden Tagen fiir das ganze Jahr
berechnet. Daraus wird ein Grenzwert bestimmt,
der gréBer ist als 99,9% aller Werte dieses Jahres.
Zu sehen ist die Verénderung dieses Grenzwerts.

2.6 Gefahrenzonen

Grundstuck
: Katastralgemeinde 01803, Inzersdorf
Grundstiicksnummer 1778/37
Einlagezahl 3608
Zewe gesamtes Grundstuck ««
& ruruck

Dleses Ratlng zeigt die Veranderung der Tage im
Jahr, an denen Frost und Tau innerhalb eines Tages
vorkommen. Gezéhlt werden jene Tage, an denen
die Tagesminimum-Temperatur kleiner gleich -
2,2°C, sowie die Tagesmaximum-Temperatur
groBer gleich 0 ist.

Das vorliegende Orthofoto zeigt das Grundstiick mit der Katasternummer 1778/37 in der Gemeinde 01083,
Inzersdorf. Bei der Analyse des Bildes hinsichtlich méglicher Naturgefahren sind folgende Aspekte zu
beriicksichtigen:

Gefahrenzonen: Es ist wichtig, die Ndhe des Grundstiicks zu potenziellen Gefahrenzonen zu bewerten.
Dazu zahlen Uberschwemmungsgeblete, Rutsch- und Steinschlagzonen. Eine detaillierte Uberpriifung der
ortlichen Gefahrenzonenkarte ist erforderlich, um spezifische Risiken zu identifizieren.
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Indikative Wertermittlung, 1803 (Inzersdorf), EZ 3608;
Trentinigasse 6, 1230 Wien

FlieBende Gewdsser: Das Bild zeigt in der Umgebung des Grundstiicks Gewésser. Die Nahe zu flieBenden
Gewadssern kann das Risiko von Uberschwemmungen erhéhen, insbesondere bei starken Regenfallen oder
Schneeschmelze. Eine Analyse der Hochwassergefahr ist notwendig, um die potenziellen Auswirkungen auf
das Grundstiick zu bewerten.

Steilh&nge: Sollten sich in der Umgebung des Grundstiicks Steilhénge befinden, besteht ein erhéhtes Risiko
fir Rutschungen. Die Stabilitdt des Geldndes muss untersucht werden, insbesondere bei Hanglagen, die
durch Regen oder andere Faktoren destabilisiert werden kénnen.

Bodenbeschaffenheit: Die Bodenart und -beschaffenheit sind entscheidend fiir die Bewertung von
Naturgefahren. Lehmige oder sandige Béden kénnen bei Nadsse instabil werden, wéhrend felsige Béden in
der Regel stabiler sind. Eine geotechnische Untersuchung kann hier Aufschluss geben.

Vegetation: Die Art und Dichte der Vegetation kann ebenfalls Einfluss auf die Stabilitit des Geldndes haben.
Dichte Baum- und Strauchbestédnde kénnen Erosion verhindern, wéhrend abgeholzte Fléchen anfalliger fiir
Rutschungen sind.

Infrastruktur: Die N&éhe zu StraBen und anderen Infrastrukturen kann das Risiko von Naturgefahren
beeinflussen. StraBen kénnen als Barrieren wirken oder das Wasser ableiten, was sowohl Positive als auch
negative Auswirkungen haben kann.

Zusammenfassend ist eine umfassende Analyse der oben genannten Faktoren erforderlich, um die
potenziellen Naturgefahren fir das Grundstiick 1778/37 vollstdndig zu bewerten. Eine detaillierte
Untersuchung der értlichen Gegebenheiten sowie der relevanten Karten und Daten ist unerlasslich, um
fundierte Aussagen treffen zu kénnen.

2.7 Larmkarte

Laut den aktuellen La&rmkarten des Bundesministeriums fiir Land- und Forstwirtschaft, Regionen und
Wasserwirtschaft, Abteilung Klima- und Umweltschutz (Stand 02.04.2025), ist die gegenstindliche
Liegenschaft sowohl durch StraBen- als auch durch Schienenverkehrslarm gepragt. Im Bereich der
angrenzenden Verkehrsflachen werden tagsiiber StraBenverkehrsldrmpegel zwischen 55 dB und 59 dB
ausgewiesen. Der Schienenverkehr verursacht tagsiiber Larmpegel von 60 dB bis 64 dB, wahrend in der
Nacht Werte zwischen 50 dB und 54 dB erreicht werden.

Die Larmbelastung resultiert im Wesentlichen aus der Nihe zur Stidosttangente und der parallel
verlaufenden Eisenbahnstrecke. Diese Einstufungen liegen im mittleren Belastungsbereich und wirken sich
nach Einschdtzung des Sachversténdigen nicht wertmindernd auf die Standortqualitdt aus.

F

@ Lirm durch StraBe
e Tag: von 55dB bis 59 dB
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Indikative Wertermittlung, 1803 (Inzersdorf), EZ 3608;
Trentinigasse 6, 1230 Wien

Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft
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& Larm durch Zug

e Tag: von 60 dB bis 64 dB
e Nacht: von 50 dB bis 54 dB

Bundesministerium fiir Land- und Forstwirtschaft, Klima- und Umweltschutz, Regionen und Wasserwirtschaft
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Indikative Wertermittlung, 1803 (Inzersdorf), EZ 3608;
Trentinigasse 6, 1230 Wien

2.9.1 MaBe, Form und Topografie (Katasterplan)

e [Katasterplan GB 1803 (Inzersdorf), EZ 3608

Das gegenstandliche Grundstiick mit der Grundstiicksnummer 1778/37 liegt in der Katastralgemeinde
01803 Inzersdorf und weist laut Grundbuch eine Gesamtfldche von 776 m2 auf. Die Parzelle ist im
Grenzkataster eingetragen und setzt sich aus 170 m2 Baufliche (bestehend aus dem bestehenden
Gebé&ude) sowie 606 m? Gartenfldche zusammen.

Die Grundstiicksfigur ist anndhernd rechteckig mit leichter Tiefenausdehnung von Norden nach Siiden. An
der &stlichen Grundstiicksgrenze verlauft die Trentinigasse, wodurch eine direkte Anbindung an das
6ffentliche Verkehrsnetz gegeben ist. In seiner Beschaffenheit ist die Grundstiicksfliche eben, ohne
nennenswerte topografische Differenzen, und weist eine geschlossene Verbauung innerhalb des
Siedlungsgebietes auf. Der straBenseitige Bereich wird durch die bestehende Bebauung gepragt, wahrend
der riickwértige Grundstiicksteil als Gartenflache genutzt wird.
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S5 Grundstuck (Bev) b

Katastralgemeinde:  Inzersdorf (01803
Grundstiicksnummer: 1778 37

Einlagezahl: 3608

1778138

Quelle: www.wien.gv.at Abfragedatum: 05.08.2025, (Hinweis: Den bereitgestellten Informationen kommt keine Rechtsverbindlichkeit zu)
¢ Flachenwidmungsplan

Das Grundstlick mit der Nummer 1778/37 liegt in der Katastralgemeinde 01803 Inzersdorf, Einlagezahl
3608, und weist laut Grundbuch eine Gesamtfldche von 776 m2 auf. Diese Fliche gliedert sich in 170 m2

Bauflache (bestehend aus der bestehenden Bebauung) sowie 606 m2 Gartenfliche. Die Figur des
Grundstlicks ist annéhernd rechteckig mit einer Ausrichtung in Nord-Sid-Richtung. An der westlichen
Grundstiicksgrenze verlduft die Trentinigasse, wodurch eine direkte Anbindung an das 6ffentliche
Verkehrsnetz gegeben ist. Das Grundstiick liegt in ebenem Terrain ohne nennenswerte topografische
Differenzen und ist im straBenseitigen Bereich durch die bestehende Verbauung gepragt, wahrend der
riickwartige Grundstticksteil als Gartenfldche genutzt wird.

Laut Flachenwidmungs- und Bebauungsplan der Stadt Wien ist die Liegenschaft als Bauland — Wohngebiet
(BW) gewidmet. Fir diese Widmung sind die Bestimmungen der Bauordnung fir Wien (§§ 5 ff. BO fir
Wien) maBgeblich. Ergénzend ist fir das Grundstiick die Bauklasse I, II festgelegt, wodurch
Gebaudehdhen bis zu 9 m (Bauklasse I) bzw. 12 m (Bauklasse II) zuldssig sind. Weiters ist die offene
Bauweise (g) vorgeschrieben, wonach die Bebauung freistehend unter Einhaltung der gesetzlich
vorgesehenen seitlichen Grenzabsténde zu erfolgen hat. Die Widmung und die erganzenden Festlegungen
zur Bauklasse und Bauweise bilden die verbindliche Grundlage fir die bauliche Nutzung der Liegenschaft.
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Indikative Wertermittiung, 1803 (Inzersdorf), EZ 3608;
Trentinigasse 6, 1230 Wien

Flachenwidmungsplan GB 1803 (Inzersdorf), EZ 3608
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Grundstuck (BeV) m
Katastralgemeinde:  Inzersdorf (01803) ‘\Z
/ 4 Grundstiicksnummer: 1778/37

Einlagezahi: 3608 177831

\
341 1778/130
3

Que/le www. wien. gv at Abfragedatum 05.08. 2025 (Hlnwe15 Den bereltgestellten Informatlonen kommt kelne Rechtsverb/ndllchke/t zu)

Gst Nr. Wldmung Flache

1778/37 W1, 6,5m T 776

Aufgrund der ubermlttelten Angaben hms;chthch des FIachenw:dmungsplans und der Bestandsplane wird
davon ausgegangen, dass das Gebdude entsprechend den einschldgigen Rechtsvorschriften errichtet worden
ist und entsprechend den baubehérdlichen Bewilligungen genutzt wird.

2.10Gebdudedaten

2.10.1 Beschreibung Gebaudedaten

Gebaudebeschrelbung, Emfamlllenhaus, Trentlnlgasse 6 in 1230 Wlen

VBeSIchtlgung Innen und AuBehbéélchtlgung am 06 08 2025

Objektart Einfamilienhaus

Nutzuﬁg o o W ‘Wrcr>hnnutzung PSR

‘Nutzungsart ~ Eigennutzung

‘ZE(I"'haIE"ungr R e wwgut (gepﬂegtes Aussehen) ’
Fertigstellungsstatus mFertlggesteII":M '
Bauperiode/Jahr - 200910 AT
Sanlerungen/ModermS|erungen 2024/25 I Luftwarmepumpe -
vKurzbeschre|bung a Elnfamlhenhaus bestehend aus KellergeschoB éngescthA und

ausgebauten DachgeschoB

Aufschlievlsrunrgm - Stromversorgung (offenthches ét‘ﬁ;mnetz),ﬂ , (;Jffeﬁtlicherm
WasseranschluB, , Wasserversorgung durch eigenen Brunnen (WC,
Garten), , Offenthches Kanalnetz
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Indikative Wertermittiung, 1803 (Inzersdorf), EZ 3608:
Trentinigasse 6, 1230 Wien

‘Bauweise @ KG: Stahlbeton
aufstelgende Geschosse Massnvbauwelse (Ziegel)

Ausfuhrung der Arbe|ten Entsprlcht der Norm
y Anzahl deriGeschoBe LI BlS 3 VollgeschoBe—(.EélrlergeschoB ErdgeschoB ObergeschoB)
'Grundrlss .. - entsprlcht den heutagen Anforderungen bzw der Nutzung
'vKonzeption S Zweckmaﬁig/der Nutzung entsprechend .

(Ein Raumkonzept umfasst die Planung
von Layout, Mbbeln, Beleuchtung,
Farben, Materialien und Funktionen, um
die spezifischen Anforderungen, Ziele
und Asthetik eines Raumes zu

beruckstcht/gen )
Raumauftellung Kellergeschoss Techmkraum, Vorraum, Hobbyraum, Waschkiiche,
Heizraum, Gang, WC, Kellerraum, Vorraum,
Technikraum
Erdgeschoss Wohnkiiche, WC, Vorraum, Garage
Obergeschoss - Zimmer, Gang, Zirhmer, VBadezimmer, Badezimmer,
Schrankraum, Zimmer
Terrasse
Dacﬁférraése
Kurzbeschreibung 7 Bei der bewertungsgégensténdlichen Liegenschaft harndelt eé sich um
ein mehrgeschossiges  Einfamilienwohnhaus  bestehend  aus:
Kellergeschoss Erdgeschoss und Obergeschoss
Tragwerk Fundamentplatte
AuBenwande Ziegel
Fassade Warmedammverbundsystem
Innenwéinde Zlegel
Deckenkonstruktion Massivdecke (Stahlbeton)
Dachform 7 i emfaches Flachdach 7
Dachkonstruktlon Oberster DeckenabscthB blldet dle Dachkonstruktlon
Dachdeckung Fohendach
Zustand Dach- Dachhaut keine sichtbaren Schdden erkennbar
Fenster/ Holz/Alufenster,  dreifach  Isolierverglasung, Rollo (elektrisch
Beschattung bedrenbar), Insektenschutzgltter (OG)
Belichtung sonmg und hell
AuBentﬁr/Innentﬁren Eisentﬁr Glaseinlage Vollspanntiiren auf Vollholzzargen
Blechtiiren bzw. Brandschutztiiren im Keller
Bodenbeldge Unterschledhche Bodenbelage, zeltgemaB Parkett Keramlsche Fllesen
V|ny|
Stiegen/Belag KG EG massive Betonstlege Fhesen
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Indikative Wertermittiung, 1803 {Inzersdorf), EZ 3608;

Heizung

k Warmwasseraufbereltu ng

Trentinigasse 6, 1230 Wien

EG OG E:senstlege, Glaselemente

Zentralheizung, Wérmepumpe (Luft), Wérfneubértragung ” durch‘ '
Flachenheizung (FuBbodenheizung) , zentrale Steuerung, der Zustand
des Helzsystems ist neuwertlg

Uber Zentralhelzung

hochwertige Ausstattung} Anzahl der Bédézi;hnﬁer'uzw 7

Samtaranlagen
separate Dusch-und Badegelegenhelt getrenntes WC
Eléktrilh(‘ - hochwertlge Ausstattung
Betrlebskosten . [ wurde mcht untersucht (Annahme_BetAl;iébskosteri‘.Ilgg;en in der Norm) |
‘SpreAc»hahyléréem - ’Ja, innen mlt Jewells einem Termmal m|t Kamera im EG und OG ‘
Sénstiées | Kachelofen, Bus—System (Tor, Belichtung, Raffstore), Klimaanlage (3x»

AuBengerat/4x Innengerat), Alarmanlage, Lan-Schrank,
Personenaufzug, Hausstaubsaugeranlage, PV-Anlage (10kWp) - 30
kWp Spencher Aprll 2022)

2.10.2 Flachenangaben

Die FléachenausmaBe und Nutzungen wurden anhand der zur Verfiigung gestellten Unterlagen ermittelt.
Eigene Vermessungen durch den fertigenden Sachversténdigen wurden nicht durchgefiihrt. Es gelten die
angegebenen Flachen bzw. Bezugseinheiten als vereinbart. Eine Gewsdhr fir die Richtigkeit des
FlachenausmaBes kann daher nicht iibernommen werden.

2.10.2.1 Brutto-Grundfldche (BGF)

Die Brutto-Grundfléche ist die Summe der Grundfléchen aller Grundrissebenen eines Bauwerkes. Die Brutto-
Grundfléache ist in Netto-Grundfléche und Konstruktions-Grundfléche gegliedert.

Einfamilienhaus/GeschoB BGF in m?2
Kellergeschoss 1 e L - Tulaes - V ) 1767667m2. «
Erééeschoss 175,92 m2 )
152,19 m2

Obergeschoss

e Netto-Grundfiiche (NGF)

Die Netto-Grundflache ist die Summe der zwischen den aufgehenden Bauteilen befindlichen Bodenflichen
(FuBbodenflache) aller Grundrissebenen eines Bauwerkes. Die Netto-Grundfliche ist in Nutzflache,
Funktionsflache und Verkehrsflache gegliedert. Die Nutzfliche dient der Nutzung des Bauwerkes aufgrund
seiner Zweckbestimmung. Die Nutzfldche ist im Bedarfsfall in Hauptnutzflichen (HNF) und Nebennutzflichen
(NNF) zu untertellen

Emfamlllenhaus/Kellergeschoss NGF in m2
Technikréum i 17;25 m?2
Vorraum  1513m2
wHobbyraum i R NI 33,47 m2
Waschkuche 11,82 m2 -
”He|zraum V = N 10,32 m2
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Indikative Wertermittiung, 1803 (Inzersdorf), EZ 3608;
Trentinigasse 6, 1230 Wien

Ga,ngw SR O S W e e M gy
we e 2,37 m?
Kellerraum & ,25,6»4«;"‘2
{/;rrau‘rwl‘w‘ e - - . 7y 0,78 m2
Techmkraum 3 A 3,50 m2
Keuergé;;“hoss“ T SN P 1284m:
Raumhohe 2 30 mo
 Einfamilienhaus/Erdgeschoss NGFin n{é ”
thnI(uche R i I 79 36 mz
WC 7 7 2, 66 m2
Vorraum R _26 55 mz
Garage 7 22 11 m2 |
Erdgeschoss 130 69 mzu
Raumhohe N 2 68 m
E|nfamlIlenhaus/Obergeschoss - 7 NGF in m2
z.m*rﬁer -~ - N 19,15 'mz -
Gang - - 25 23 m2 -
Z]mmer SR e 2 . e 4l e i i) ! S 18 00 m2 e
BadeZImmer k o 11 62 m2m -
Badezimmer 9 87 m2
Schrankréum - 7 26 m27 7
Zimmer ' ‘ : 19,22mz
Obergeschoss ‘ . 110 36 m2
Raumhohe R 2, 50 m
Einfamilienhaus/Sonstige Flichen ~ NGFin m:
Terrasse e A, (SNl == , 10 91 mz .
{érrasse - W6 04 m2
Terrasse 36 72 m2
ool  ma2me
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Indikative Wertermittiung, 1803 (Inzersdorf), EZ 3608;
Trentinigasse 6, 1230 Wien

2.10.3 Gebdude Standard
e Wohnhaus (Hauptgeb&ude)

Ermlttlung uber Klass:ﬁznerung

KIassnﬁznerung Wert

gehoben S S 3,5 —

o Anmerkung zur Klassmmerung

Kategone | Erlauterung

Emfach Deuflzch vera/tefer Baustandard fehlender oder mcht ze/tgemaﬁer Warmeschutz

1 1,5 einfache Dacheindeckung, FEinfach- oder é&ltere Zweifachverglasung, schlichte
Innenausstattung, minimale Sanitérausstattung, einfache Heizsysteme, geringe
E;ektromstaliatlon

Mittel Sol:der Standard entsprechend Bauweise bis Mrfe der 19906r Jahre emfache

2,5 Wérmedammung, Standarddacheindeckung, Zweifachverglasung, massive

Innenwénde, einfache Boden- und Sanitérausstattung, Zentral- oder Fernheizung ohne
moderne EfﬁZ/emtechn;k zextgemaBe E!ektromstallat:on nach dama/fger Norm.

Gehoben Gute Bau— und Ausstattungsquahtat ab f:nde der 1 99()er Ja!:rre_,

3.5 Wérmedammverbundsystem oder hochwertiger Putz, beschichtete Dacheindeckung,
Dreifachverglasung, gediegene Innenausstattung, hochwertige Boden- und
Sanitdrobjekte, effiziente Heizsysteme wie Brennwerttechnik oder FuBbodenheizung,
erweiterfe Elektro- und Nefzwerktechmk

Stark geimben Sehr hoch/vertige Ausfuhrung mit archztekton;sch ancpruchsvoiier Detaiis,

4.5 Passivhausstandard, aufwendige Dach- und Fassadengestaltung, groffidchige
Spezialverglasung, luxuriése Innenausstattung, mehrere hochwertige Béder, Komfort-
und Luxuskomponenten, innovative Heiz- und Energiesysteme, umfassende technische
Cebaudeausstattuna

2.10.4Bau- und Erhaltungszustand

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdudes wurde ausschlieBlich durch duBeren Augenschein anldsslich
der ortlichen Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes,
sowie zerstbrende Untersuchungen wurden auftragsgem&B nicht durchgefiihrt. Der Bau- und
Erhaltungszustand wird nachstehend wie folgt klass:ﬁznert

Bau- und Erhaltungszustand allgememer Gebaudetelle

Sehr gut gut mlttel schlecht sehr schlecht
Fassadenflachen X
Dachdeckung X
Blech un 5

Spenglerarbelten

Bau- und Erhaltungszustand allgememer Gebaudetelle

Sehr gut gut mlttel schlecht sehr schlecht
Emgangsture X
Innentu ren/Zargen X
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; Boden X
Wand/Decken X
X

Samtarraume

‘ Fenster X

o Erlauterung der verwendeten Krlterlen.

, r(e/nerlef ruckgesrauter Instandhaltungs—, Znatandsetzungs~ oder |

Sehr gut .
Verbesserungsaufwand

Gut Kaum ruckgestaufer Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder
s/erbpsserungsaufwand einige kleine Reparafu ren erfo rderlich.

iittel Rickgestauter Instandha/tungs— Znstandsetzungs- ca’er Verbasserunasaufwand
vorhanden, der in einem mittleren Zeithorizont von 5 Jahren abgearbeitet werden
muss.

Schlecht Alle Bauteile weisen Mé&ngel auf, erheblicher riickgestauter Instandhaltungs-,
Instandsetzungs- oder Verbesserungsaufwand vorhanden, eine umfangreiche
Sanieru m:mkonzepi‘:on wird empfohlen.

Sehnr schiecht Das ebaude entsgrlcht in Summe mchz‘ mehr den re/evanten Besfzmmmaen der

Jewelligen Bauordnung. Kurz- bis mittelfristig liegt abbruchreife vor.

2.10.5Bauméngel und Bauschédden

Baumingel und Es konnten bei der ortlichen Befundaufnahme augenscheinlich keine
Bauschédden wesentlichen Baumangel und/oder Bauschaden festgestellt werden.

Eme Uber den auBeren Augenschem hmausrelchende bautechmsche Untersuch4ur’ng wurde auftragsgemaB
nicht durchgefiihrt. Im bewertungsgegensténdlichen Fall wird angenommen, dass es keine Bauméngel und
Bauschéaden gibt, die die Gebrauchs- und Nutzungsfahigkeit des Geb&udes beeintrachtigen kénnten.

2.10.6Alter/Nutzungsdauer

o Nutzungsdauer

Die Nutzungsdauer von Gebd&uden ist fir die verschiedensten Bewertungsverfahren wie Sachwertverfahren
und Ertragswertverfahren von entscheidender Bedeutung. Beim Sachwertverfahren ergibt sich aus der

Nutzungsdauer und des Alters des Gebdudes zum Bewertungsstichtag die lineare oder regressive
Alterswertminderung. Im Ertragswertverfahren wird aus der Restnutzungsdauer zum Bewertungsstichtag

und dem Kapitalisierungszinssatz der Vervielfaltiger ermittelt. Grundsétzlich wird zwischen der technischen
und der wirtschaftlichen Nutzungsdauer unterschieden. Die gesamte Restnutzungsdauer richtet sich nach
der technischen Nutzungsdauer, also dem MaterialverschleiB bzw. im Einzelfall nach der der wirtschaftlichen
Nutzungsdauer.

e Technische Nutzungsdauer

Die technische Nutzungsdauer wird von der Qualitdt des Baumaterials bestimmt. Die Obergrenze der
Gesamtlebensdauer hdngt von der Haltbarkeitsgrenze der tragenden Bauteile ab. Ein Geb&ude besteht aus
Teilen, die nur einmal hergestellt werden missen (z.B. AuBenwénde, Decken, Treppen), und solchen deren
technische Lebensdauer geringer ist und die daher periodisch erneuert werden miissen (z.B. Dach, Fenster,
Rohrleitungen, Heizungsanlagen). Neben der Qualitét des Baumaterials und der durchgefiihrten
Instandhaltungsarbeiten sind auch die Nutzung und Art des Geb&udes fiir die Ldnge der technischen
Nutzungsdauer von entscheidender Bedeutung.
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e  Wirtschaftliche Nutzungsdauer

Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer wurde die Anzahl der Jahre eingeschétzt, in denen die baulichen
Anlagen bei einer ordnungsgemé&Ben Instandhaltung (einschlieBlich Modernisierung) und Bewirtschaftung
wirtschaftlich noch nutzbar sind. Unterbleiben die bei den Bewirtschaftungskosten angesetzten
Investitionsbetrdge fiir Instandhaltung und Modernisierung verkirzt sich die Restnutzungsdauer
entsprechend. Zusatzlich wird darauf hingewiesen, dass es sich bei der Abschétzung der Restnutzungsdauer
stets um eine stichtagsbezogene Prognose handelt, die mit zunehmendem Zeithorizont unsicherer wird.

o Gesamtnutzungsdauer

Fir die gewohnliche wirtschaftliche und technische Gesamtnutzungsdauer baulicher Anlagen und
Anlagenteilen muss auf Erfahrungen und vorhandener Literatur zuriickgegriffen werden. Der Landesverband
Steiermark und Kérnten des Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten
Sachversténdigen Osterreichs hat mit dem ~Nutzungsdauerkatalog baulicher Anlagen und Anlagenteile
2006" bzw. der Fachliteratur Seiser + Seiser (Die Nutzungsdauer von Gebduden, baulichen Anlagen,
geb&udetechnische Anlagen und Bauteile) eine Empfehlung herausgegeben.
Das Objekt befindet sich in einem dem Alter entsprechenden guten Zustand. Baumaéngel bzw. -schéden, die
die Nutzungsféhigkeit des Objektes beeintrdchtigen konnten, konnten augenscheinlich nicht festgestellt
werden.
In der Literatur wird fiir die gegensténdliche Nutzung folgende Bandbreite ausgewiesen:

Quelle Gebdudeart Hinweis - Beispiel GND

D'erA Wer’c R/ion Immobilien} ' Ein- und ZWéifamiI‘ié’nhéuser - MassivbauWeise B 60 - Sd 7
Seiser - Kainz; 1. Auflage

Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft ist keiner extremen Abnutzung unterworfen.

Unter Berlicksichtigung der einzelnen Komponenten, der aktuellen Nutzung sowie des gegenwaértigen

Erhaltungszustands wird die gewdhnliche Gesamtnutzungsdauer - ohne Einbeziehung potenzieller
zuklnftiger MaBnahmen zur Verlédngerung der Nutzungsdauer - insgesamt auf 70 Jahre geschéatzt.

e Baujahr der baulichen Anlagen
4 Gebéiu&é 7 ' 7 - Baujahr

Einfam‘iHenhal»Js, Einfamilienhaus, Gesamtnufzungsdéﬁer: SOrrJahre = E 20709/1NO>

2.10.7Energieausweis

GemaB der umzusetzenden EU-Richtlinie bendtigt man bei allen neuen Gebduden einen Energieausweis
bereits beim behordlichen Bauverfahren. Auch bei umfassender Sanierung, bei Zu- und auch bei Umbauten ist
ein Energieausweis noétig. Seit 2009 ist ein Energieausweis ebenfalls bei Verkauf, Verpachtung oder
Vermietung von Hausern, Wohnungen, Biros oder Betriebsobjekten vorzulegen. Energieausweise fiir
Wohngebéaude: Diese enthalten den Heizwérmebedarf, den Warmwasser- Warmebedarf, den Heiztechnik-
Energiebedarf, den Endenergiebedarf und ggf. noch Empfehlungen fiir Verbesserungen. Ein eventueller
Kihlbedarf oder der Bedarf fiir die Beleuchtung sind nicht enthalten, diese Werte werden nur fiir Nicht-
Wohngebédude ermittelt.

o Standortklima

Das Standortklima ist das reale Klima am Gebaudestandort. Dieses Klimamodell wurde auf Basis der
Primardaten (1970 bis 1999) der Zentralanstalt fiir Meteorologie und Geodynamik fiir die Jahre 1978 bis
2007 gegeniiber der Vorfassung aktualisiert.
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Spezifischer Referenz-Heizwirmebedarf, Primdrenergiebedarf, Kohlendioxidemissionen und
Gesamtenergieeffizienz-Faktor jeweils unter Standortklima-(SK)-Bedingungen

HWB PEB CO f

Ref, SK SK 2eq, SK GEE, SK

o
X

\ =

Kennzam B . [ e ————— wert Klasse

HWBRef,SK Der Referenz-Helzwarmebedarf ist Jene 71,80 kWh/m?2a
- Warmemenge, die in den Rdumen bereitgestellt
werden muss, um diese auf einer normativ
geforderten Raumtemperatur, ohne
Berlicksichtigung allfalliger Ertrége aus
Warmeruckgewmnung, zu halten.

PEBsk Der Prlmarenerglebedarf ist der 53,90 kWh/m?2a
Endenergiebedarf einschlieBlich der Verluste in
Vorketten. Der Primérenergiebedarf weist einen
erneuerbaren  (PEBern.) und einen nicht
erneuerbaren (PEBn ern.) Anteil auf.

COzeq, sk Gesamte dem Endenergnebedarf zuzurechnenclen 4,80 Kg/m=2a ]
- dquivalenten Kohlendioxidemissionen |

(Trelbhausgase), einschlieBlich jener fir Vorketten

A++

faEE, sk 'Der Gesamtenergleeffmenz-Faktor ISt der 090
Quotient aus einerseits dem Endenergiebedarf
abzliglich  allfalliger  Endenergieertrdge  und
zuzlglich des daflr notwendigen
Hilfsenergiebedarfs und andererseits einem
Referenz Endenerglebedarf (Anforderung 2007)

PEBn.ern., sk Der Prlmarenerglebedarf ist der 24,20 kWh/m2a
Endenergiebedarf einschlieBlich der Verluste in

Vorketten. Der Primédrenergiebedarf weist einen

erneuerbaren  (PEBern.) und einen  nicht

erneuerbaren (PEBn.ern.) Anteil auf.
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