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BM Ing. Leitner

A. GRUNDLAGEN

e Gerichtsakt

Seite 2

e Beschluss

"Der Sachverstindige erhdlt den
Auftrag ein Ergidnzungsgutachten zu

nachstehenden Fragen zu erstatten

EBeamtwortung der Fragen laut
Fragenkatalog der klagenden Partei

in ON 65, soweit sie das Fachgebiet

des  Sachverstindigen  betreffen.

Einbeziehung der seitens  der
beklagten Partei mit Schriftsatz vom
27.2.2009 (ON 68) vorgelegten
Gebiudebewertung  Dipl.-  Ing.
Gerolf Urban vom 4.10.1991 samt
Gebiudebeschreibung in die
Begutachtung durch den
Sachverstdndigen samt dem
bezughabenden neuem Vorbringen
der beklagten Partei, wobei dem
Sachverstindigen aufgetragen wird,
darzustellen, ob die bisherigen
Ergebnisse  seiner  Begutachtung
aufrecht und erhalten werden konnen
und ob ausgehend von diesen neuen
Beweismitteln, diese und wenn ja, in
welchem Bereich abzuédndern sind?

Ermittlung der Kosten  des
Wiederaufbaues des versicherten
Objektes unter Einbeziehung der

| verwertbaren Reste

vom
1932009 |
1)
3) |
4)

Weiters der bereits im MSV _ vom
1592008 erteilte  Auftrag zur
Gutachtenserginzung- ON 61 PS
13P.2. Den Sachverstindigen mdge
aufgetragen werden, darzustellen,
was die Errichtungskosten fiir die
Griindung des  gegensténdlichen
Objektes ausmachen, und einen
Vergleich zu der vom
Sachverstandigen im Gutachten zur
Grunde  gelegten  Berechnungs-
methode anzustellen

LG f. ZRS Klagenfurt
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5)

Gleichzeitig moge der  Sach-
verstindige nicht nur prozentuell
sondern auch betragsmafig die
Haustechnik fiir die einzelnen
Geschosse  separat und  Netto
bewerten (zuziglich USt.)

Seite 3

’i Beschluss zur

Gutachtens-
erganzung

Am 23.03.2009 ist beim SV BM
Leitner der Beschluss der Gut-
achtenserginzung eingegangen mit
folgendem Anhang:

—s Von der Kanzlei Dr. Maiximilian
Motschiunig,  Vertreter  der
beklagten Partei, der Beweis-
antrag und der Antrag auf Erlass
einer  prozessleitenden  Ver-
fiigung, sowie die Urkunden-
vorlage der Gebdudebewertung
vom 28.02.21991 von Herm
Dipl.- Ing. Gerolf Urban

—Der aufgetragene Fragenkatalog
an den Sachverstindigen vom
Klagsvertreter Dr. Orgler, datiert

mit 31.10.2008

ANMERKUNG:

Am 30.05.2009 hat der gezeichnete
SV  eine Stellungnahme zum
Fragenkatalog und Umfang
desselben dem  LG-Klagenfurt
{ibermittelt. Der SV hat in dieser
Stellungnahme darauf hingewiesen,
dass der Umfang und Aufwand zur
Beantwortung keinesfalls mit dem
Kostenvorschuss abgedeckt werden

kann.

LG f. ZRS Klagenfurt
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Auszug aus SV-Schreiben vom 30.05.2009 an LG-Klagenfurt

Bezugnehmend aufl.) Pkt. 1. Beantwortung des Fragenkataloges der klagenden
Partei mochte ich anmerken, dass dieser Fragenkatalog 20 Seiten umfasst, mit exakt
139 Fragen. Diese Fragen nehmen Bezug auf die Schliissigkeit meines Gutachtens.

Hiezu mochte ich folgendes festhalten:

Als SV sehe ich mich verpflichtet ein Gutachten unter wirtschaftlichen Bedin-
gungen zu erstellen. Aufgrund des Fragenkataloges stelle ich fest, dass ein Teil dieser
Fragen nur mit Zuhilfenahme von Sachverstindigen aus anderen wissenschaftlichen
Fachgebicten beantwortet werden kann (z.B. Fragen Gerichtsseite -123- u.s.f.).

Ob dadurch ein besser nachvollziehbares und schliissigeres Gutachten fiir den Kla-
gevertreter gewdhrleistet ist — sei dahingestellt.

Alle Fragen sind innerhalb der Bandbreite meines Erstgutachtens bereits
beantwortet.

Bei Beantwortung der 139 Fragen wird das Ergebnis auch innerhalb dieser vorher
zitierten Bandbreite sein.

Ein Teil der Fragestellungen ist fiir einen Nichtjuristen in Schachtelsitzen verfasst und
nicht punktgenau verstandlich formuliert.

Der Aufwand fiir die Beantwortung der Fragen in dem geforderten Umfang ist
meines Erachtens wirtschaftlich nicht angemessen, auch nicht zumutbar und war
auch nicht Gegenstand des Erstbeschlusses:

1. Neuwert des Brandobjektes vor dem Brand,

2. Zustand des Brandobjektes unmittelbar nach dem Brand sowie im November
2002,

3. War und wenn ja in welchem Umfang war die Brandruine nach dem Brand bzw.
im November 2002 weiter verwendbar?

4, Wert der jeweils verwertbaren Reste

5 Neuwert des neu errichteten Wohnhauses sowie der ausgebauten Geschifts-
riaumlichkeiten zum Zeitpunkt der Errichtung

Das Gutachten gezeichnet im September 2007 habe ich aufgrund der mir iibermittelten
Unterlagen aus dem Gerichtsakt und aufgrund meiner Erkenntnisse aus der Inau-
genscheinnahme nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Die nunmehr geforderte Beantwortung des Fragenkataloges des Klagevertreters im
Umfang von 139 Fragen erfordert mindestens 70 Stunden Aufwand Sachverstindi-
gentitigkeit und Einarbeitung zusétzlicher Unterlagen.

Nach Riicksprache mit SV-Kollegen ist die Ausarbeitung von wissenschaftlichen

Arbeiten z.B. nur fiir das Spezialgebiet chemischer bauphysikalischer Fragen mit ca. 50
Stunden anzusetzen.

LG f. ZRS Klagenfurt Aktenzeichen 28 Cg 110/04v



BM Ing. Leitner Seite 5

Somit ist der — im Beschluss von 19.03.2009 unter Pkt. IT — ausgewiesene Betrag von
€ 5.000,-- keinesfalls kostendeckend.

Das von mir erstellte Gutachten vom September 2007 wurde unter Zuhilfenahme
der im Gerichtsakt beiliegenden Unterlagen, Pline und Dokumente erstellt. Diese
Unterlagen sind fiir mich als Sachverstindiger Dokumente, da sie von beiden
Seiten, Kliger und Beklagter, eingesehen und bestiitigt wurden. AusschlieBlich bei
Zweifeln wiirde ein neuerliches Handeln des SV durch zusiitzliche Uber-priifungen
eine Aktivitiit erfordern.

Ich erlaube mir auch anzumerken, inwieweit die Ausweitung der Sachverstdandigen-
tatigkeit zu einem wirtschaftlich vertretbaren Ergebnis fiihrt, wenn ich als SV bei der
Auswertung oder bei der Erstellung des Gutachtens auf die bereits mehrmals zitierte
Bandbreite bei Preisschwankungen und Preisberechnungen verweise.

Brancheniibliche Preise konnen nachtriiglich nicht exakt ermittelt werden,
sondern es kann nur ein Ergebnis im Rahmen einer bestimmten Bandbreite erzielt
werden (siehe dazu — Sachverstindigenheft 3/2000 S. 113, rechte Spalte, 2. Absatz:
Stellungnahme von DI Dr. techn. Wolfgang Oberndorfer) und andere Autoren,
siche Beilage B/7 des Ergdnzungsgutachtens vom 12.09.2009.

7u den unterschiedlichen Auffassungen der Mengenermittlung verweise ich auf die
vorzitierten Unterlagen im Gerichtsakt. Ich habe aus wirtschaftlichen Griinden die——
inneren Flichen des Wohnhauses nicht nachgemessen, da entsprechende Planunterlagen
aufliegen. Als unterzeichneter Sachverstindiger bin ich der Ansicht, dass die Mengen-

und Preisermittlungen fiir die Bestimmung der Kosten des Schadensaufwandes unter
Hinblick auf die Bandbreite in einem ausreichend genauen Aufmaf erfolgte.

Es wire Sache des Beklagtenvertreters gewesen beim Beschluss zur ersten Beauftra-
gung zur Gutachtenserstellung 2007 zeitgerecht auf die Formulierung des Beschlusses
einzawirken und nicht nachtréglich durch technisch nicht verifizierbare Hinterfragung
das Gutachten in Misskredit zu zichen.

Es gilt vielmehr die ausgewiesenen Werte des Gutachtens allgemein versténdlich zu
erkliren.

Anmerkung:  Telefonat vom 10.06.2009
BM Leitner mit Fr. Mag. Monika Rauter-Repar

Der SV verweist nochmals auf den umfangreichen Fragenkatalog des Klagsvertreters.
Mit Fr. Mag. Rauter-Repar wird vereinbart, dass von den vor zitierten Fragen die
Sachfragen bearbeitet werden - weiters Fragen ohne Substanz nicht beantwortet werden,
bzw. auf das Vorgutachten oder E{g'gnzungsgutachten verwiesen wird und abschlieend

festgehalten wird, welche Fragen von Sachverstandigen anderer Fachgebiete zu
beantworten sind.

Sollte der Klagsvertreter noch weitere Fragen haben, werden diese im Zuge der
miindlichen Gutachtenserliiuterung zu beantworten sein.

LG f. ZRS Klagenfurt Aktenzeichen 28 Cg 110/04v
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ERGANZUNGSGUTACHTEN

Beantwortung der Fragen :

Zul.l

Zum Fragenkatalog des Klagsvertreters sei festgehalten:

1) ALTBAU

Das Gutachten des gezeichneten Sachverstindigen wurde aufgrund der ihm iber-
mittelten Gerichtsaktunterlagen ausgearbeitet. Weiters wurden im Zuge der Befund-
aufnahme im Jahr 2007 Fotodokumentationen angefertigt, aus denen im Wesentlichen
die entsprechenden Informationen hervorgehen.

Nachdem das Gebiude noch immer {iber der Erdgeschofldecke eingehillt ist, ist es
auch wirtschaftlich nicht zumutbar, die gesamte Fliche von dieser Einhausung zu
befreien, um allfillige NaturmaB3e nehmen zu kénnen.

Wie aus den beiliegenden neu iiberarbeiten Unterlagen des SV hervorgeht, gibt es in
der Natur eindeutige Differenzen zwischen dem ErdgeschoBaufenmall und dem
Obergescho — Dachgeschoffaulenmal, da in der seinerzeitigen Schnittfithrung der
NaturmaBaufnahme nach dem Brand ein Riicksprung im Bereich der Fassade sichtbar
ist. Hiebei handelt es sich um den Mauerriicksprung, bedingt durch das nachtréigliche
Aufbringen eines Vollwiarmeschutzes. Siche Beilage zum Ergiinzungsgutachten,

Plan aus Gerichtsakt vom Biiro Meinl aus 1985 .IV.

Uber die massive Kritik des Klagsvertreters, betreff der Ermittlung des Neubauwertes
beim Brandobjekt ist darauf hinzuweisen, dass der Auftrag an den SV dahingehend
gelautet hat, den Neubauwert zum Zeitpunkt des Brandes bzw. im Jahr 2002 und
nicht zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung 2007 festzustellen.

Die vom Klagsvertreter angefiihrten Preise, die er von Wohnbaugenossenschaften und
anderen Bautrdgern erhalten hat, mdgen Preise aus dem J ahr 2007 sein, keinesfalls
aber aus dem Jahr 2002.

In Anbetracht der unterschiedlichen Auffassung, betreffend der Kostenermittlung und
der damit bezugnehmenden Ermittlungen der Baukubaturen bzw. im besseren
Vergleich sogar noch mit Nutzflichen, hat der gezeichnete SV vier verschiedene
Varianten der Neuwertermittlung zusiitzlich durchgefiihrt, dies im Vergleich
zum Gutachten vom September 2007.

LG f. ZRS Klagenfurt Aktenzeichen 28 Cg 110/04v
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Der Auftrag im Erstbeschluss an den SV war, den Wert der verbleibenden Reste
festzustellen. Dieser wurde unter dem Aspekt der Durchfihrung der Instandsetzung
bzw. Sanierungsarbeiten zum Zeitpunkt 2002 ermittelt.

Fine Verschlechterung des Mauerwerkes und der Putzflichen durch das nunmehr
jahrelange Nichtaustrocknen ist zum jetzigen Zeitpunkt natiirlich gegeben,
keinesfalls aber in diesem Umfang im Jahr 2002, in dem die Sanierung
unverziiglich nach dem Brand hiitte stattfinden sollen.

In wie weit die geforderten chemischen und toxischen Untersuchungen durch weitere
Sachverstindige heute noch Riickschliisse auf eine bautechnische Situation vor nun-
mehr 7 Jahren riickschlieBen lassen, kann ich nicht beantworten. Aus diesem Grund
sind zusitzliche Sachverstindige zu bestellen.

Davon betroffen sind gemif Fragenkatalog des Klagsvertreters Seite 12 - Frage
80, 81, 82, 83, 84, 85, 86, 874, Seite 13 — Frage 87b, 88, 89, 90, 91, 92, 93, Seite 14 —
Frage 96, 97, 98 Seite 15 — Frage 99, 102, 103, 104, Seite 16 — Frage 105, 106.

Der Fragenkatalog ist vom gezeichneten Sachverstiandigen in Reihenfolge mit
Nummern versehen — mit dem Hinweis, auf welche Fragen der SV konkret in der
Fragenbeantwortung eingeht, welche Fragen er durch das Ergidnzungsgutachten
beantwortet sieht und welche Fragen durch Sachverstdndige anderer Fachgebiete wie
Chemiker und Statiker aufzuarbeiten und zu beantworten sind.

Dic restlichen Fragen sind durch das Ergénzungsgutachten beantwortet. Die
Korrekturen des Zahlensturzes zu Frage 100, Seite 15 (129) des Kataloges, zu
Pos. 4.2.5 und 4.2.6 des Erstgutachtens wurde vorgenommen.

Es wurden nun auch die verwertbaren Reste der Haustechnikinstallation
beriicksichtigt. Diese Bewertung erfolgte unter Beriicksichtigung Gutachten und
Ergidnzungsgutachten der Haustechniksachverstindigen aus dem Jahr 2002 und 2005.

Seite 7
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2)) Berechnung der Kosten des neu errichteten Wohnhauses:
Beginnend mit Frage 109, Seite 16 (131) — endend mit der Frage 139, Seite 21 (141)

Bewertungszeitpunkt: gemal Gerichtsbeschluss-Zeitpunkt der Errichtung, somit
Errichtungszeitunkt 2004 (siche auch Beilagen zum Gerichtsakt, Rechnungen und
diverse Kostenaufstellungen).

Zu Pkt. 110

zum Vorbringen sei festgehalten, dass bei der Berechnung des Neuwertes
ausschlieBlich Kosten fir die Errichtung heranzuziehen sind und keinerlei wie im
Vorbringen angefiihrt Marktlage und modische Trends und dgl.

Zur Frage 112, Errichtungskosten Durchschnittssatz von € 1.450,- / m’.

Dieser Wert wurde wie schon im Gutachten vom September 2007 zitiert aus
Vergleichswerten der Literatur entnommen. Berechnungsgrundlage sind jedoch die
vom SV ermittelten Werte, auf der Seite 19 des vorzitierten Gutachtens, mit dem
Ergebnis, dass der vom SV ermittelte Wert {iber jenem, dem in der Literatur, liegt.

Zu Pkt 120- die bemingelte Zuordnung des Lagerraumes als Biiroraum-

Verweis auf Bild 15, wird zuriickgewiesen, da dieser Lagerraum mit einem
Fliesenbelag versehen ist und als Biiroraum aufgrund der geringen Belichtungsfldche
ungeeignet ist. Verweis auf entsprechende Regelungen iiber Belichtungsflachen in der
zugehorigen O-Norm. '

Zu Frage 121- woraus errechnet sich der umbaute Raum, Hohenangabe fehlt.

Die entsprechende Hohe wurde vom SV aus dem Polierplan M 1:50 mit dem
AZ ./Aa entnommen. (=3,4m)

Zu Frage 122: Betonplatten auf der Erdgeschofi-Terrasse:

Aus dem iibermittelten Polierplan Erdgeschol mit der Plan-Nr. 003 war in diesem
Bereich ein Plattenbelag vorgesehen. Lediglich im talseitigen Bereich durchgehender
Bodenbelag. Die Fotodokumentation war nicht so umfassend, sodass hier eine
Kostenkorrektur von 62m? x € 20,-/m? (siche Bewertungsansatz B10b aus dem
Erstgutachten anzubringen ist)- somit ein Betrag von € 1.200,-

LG f. ZRS Klagenfurt Aktenzeichen 28 Cg 110/04v
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Zu Pkt 124- Beriicksichtigung der Holzterrassenbelige im Untergeschofp:

Aus der Fotodokumentation Bild Nr. 7 war eine eindeutige Zuordnung nicht moglich.
Bild Nr. 14 ist jedoch die Ausbildung der Holzterrasse sichtbar. Dieser
Gutachtensmangel ist wie folgt zu beheben: ca 23 m? x € 100,- ist gleich € 2.300,-

Zu Pkt 125 — Stahlkonstruktion beim Stiegenaufgang vom Erdgeschof} ins
Obergeschof:

Verweis auf Erstgutachten Seite 17, B Pkt 7. Hiebei handelt es sich um einen
redaktionellen Schreibfehler. Es miisste lauten: Die Aufgangsstiegen vom
UntergeschoB ins Erdgeschof sind mit einer Stahlbetonkonstruktion mit aufgesetztem
Pfostenbelag ausgefiihrt.

Zu Pkt. 127- Hat der SV ein Naturmaf} genommen:

Aufgrund der Vorlage von Polierpldnen im Malfistab 1:50 sind ausschlieilich dann
Naturaufimale vorgenommen, wenn augenscheinlicher grober Mangel gegeben ist.

Vom SV wurden Abweichungen vom Polierplan erkannt, insbesondere die bereits im
Erstgutachten beschriebenen Abweichungen.

Zu Pkt 129-: Wieso der SV eine Wiirmedimmung von 12 cm angenommen hat und
nicht die vom Klagsvertreter angefiihrten 16 cm:

Aufgrund der 4 vorliegenden Polierpline, aber auch Schnittpldne 1:50 siehe Plan ./Aa
ist unter Beriicksichtigung, dass diese Polierpline auch sach- und ordnungsgemaf
dargestellt sind, von einer Wiarmeddmmung von 12 cm auszugehen.

Es ist nicht Sache des SV Probebohrungen an Wand- Decken- und Ful-
bodenkonstruktionen vorzunehmen. Im Vertrauen auf die vom Kldger uibermittelten
und dem Gerichtsakt beiliegenden Unterlagen hat der SV sein Gutachten erstellt. Fur
Plandarstellungen im Polierplan, die mit der Durchfiihrung nicht iibereinstimmen, ist
nicht der SV verantwortlich zu machen. Siehe dazu auch Vorbringen Pkt. 131, 132,
133, 134, 135, 136 und 138.

Seite 9
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Der Sachverstindige hat aufgrund des vorliegenden Fragenkataloges zusitzliche
Unterlagen ausgearbeitet. Dies erfolgte aufgrund der Gutachten im Gerichtsakt sowie
der Planunterlagen und Ergebnisse der Erstbegutachtung.

Sollten trotz Beibringung des Ergéinzungsgutachtens zusitzliche Fragen offen sein, so
wird der SV dies bei der allfillig miindlichen Gutachtenserlduterung erganzen konnen.

Eine vollstindige Beantwortung sdmtlicher 139 Fragen ist aufgrund einer
wirtschaftlichen Erstellung eines Gutachtens nicht sinnvoll. ‘

Ich verweise hier nochmals auf die entsprechende bereits vermerkte ,,Bandbreite
der Grundlagen fiir die Gutachtenserstellung®. Uber die vom Beklagtenvertreter
in seinem Fragenkatalog aufgeworfenen Fragen betreffend chemischer,
physikalischer und statischer Beurteilungen sind gesonderte Sachverstindige
beizuziehen.

Seite 10
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Zul2

Einbeziehung der seitens der beklagten Partei vorgelegten Gebiudebewertung
von Dipl.- Ing. Gerolf Urban vom 28.02.1991.

Aus dem vorzitierten Gutachten geht hervor, dass dieses fur die Wertberichtigung der
Feuerversicherung gedacht war und fir den Versicherungsnehmer erstellt wurde.
Beilage .1

Die Grundlage fur die Bewertung waren seinerzeit die vom Versicherungsnehmer zur
Verfligung gestellten Baupléne, sowie eine ortliche Besichtigung mit Aufmal.

Grundlagen der Bewertung war die Ermittlung des ortsiiblichen Neubauwertes und des
ortsiiblichen Bauwertes (Zeitwert).

Weiters wurden die ermittelten Betriige ohne MWSt. dargestellt.

Auf Seite 3 des Gutachtens- Zusammenstellung der Neubauwerte- wird festgehalten,
dass der Neubauwert sich aus dem Gebiudewert mit OS 6,200.000,-- und der
technischen Betriebseinrichtung mit OS 1,200.000,-- ermittelt.

Die  Betrdge sind ohne MWSt. ausgewiesen. Der  Betrag von
OS 7.400.000,-- Netto zuziiglich 20 % MWst. ergibt somit einen Gesamtbetrag von

OS 8,880.000,-- (€ 645.000,-)

Weiters ist im Gutachten eine bebaute Fliche von 305 m? ausgewiesen, eine Erdge-
schofBhohe von 3,2 m und ein umbauter Raum von 1.999,5 m’.

. Diese MaBe stehen im Wiederspruch zum Naturmaf- Differenz 7,0 m*
BruttogeschofBfliche. (Feststellung SV Leitner)

Auf der letzten Seite des Gutachtens ist eine Erginzung angefiihrt Aufschliisselung
der Biiro- und Wohnflichen® mit einer Gesamtnutzflache von 435,61 m?.

Diesen Daten des Gutachtens von Herrn Dipl.- Ing. Urban stehen dem Ergebnis
der Berechnungen vom gezeichneten SV Leitner gegeniiber:

1.) Grundlage fiir die Ermittlung der Gebéudefléchen, Kubaturen des SV war der
Anhang K, der dem Gutachten von Herm Ing. Ewald Bernthaler entnommen
wurden.

LG f. ZRS Klagenfurt Aktenzeichen 28 Cg 110/04v
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2)

3)

4.)

5)

6.)

7)

8)

9

10)

a) Die Beilagen 1- 4 des Erstgutachtens wurden als Naturaufmal von der Fa.
Unterwaditzer GmbH Tischlerei dem Gutachten Bernthaler beigefugt. Die
Beilagen 5-8 entstammen dem genehmigten Bauakt vom 12.05.1978.

b) Dachgeschofausbauplan vom Biiro Meinl aus 1985 .V (Schnitt 1:50).

Gewisse UnmaBstiblichkeiten in den iibermittelten Unterlagen sind moglich, da
das NaturaufmaB nach dem Brand am 31.01.2002 zu einem spateren Zeitpunkt,
als das Gutachten von Dipl.- Ing. Urban erstellt wurde.(1991- Unterlagen, Pléane,
Fotos, etc. nicht bekannt)

Ein NaturaufimaB des Dachgeschosses konnte von mir als SV lo gischerweise nicht
vorgenommen werden, da dieses nach dem Brand entfernt wurde, und man somit auf
die iibermittelten gerichtskundigen Unterlagen angewiesen war.

Die Schwankungen bei den Kubaturen oder m*- bebauter Fliache sind unwesentlich, da
bei der Ermittlung der Gesamtnutzfliche der SV sogar um 1,4 m? Nutzfliche mehr
ermittelt hat, als die Fliche gemdB Dipl.- Ing. Urban mit 435,61 m?, Vergleich 437 m*
Gutachten Leitner, dies unter Einbeziehung von 9,6 m* Nutzfliche, kostenmalige
Anrechnung aus ca. 48 m*> Holzbalkonflachen.

Die Differenz besteht offensichtlich in der Berechnung des umbauten Raumes. Es sei
nochmals festgehalten , dass die Nutzflichen nahezu ident ausgewiesen sind.

Im Gutachten von Herrn Dipl.- Ing. Urban wurde die Gesamtkubatur mit einem
gemittelten Preis von OS 3.700,-- pro m* zuziiglich MWSt. berechnet, somit
ATS 4.400,--/ m®. Das sind € 322,67 / m’.

Weiters wird festgehalten, dass bei Ermittlung des Neuwertes auch der Vergleich mit
der Nutzflichenbewertung herangezogen wurde, und sich annihernd idente Werte
ergeben haben, iiber Berechnung der Kubatur mit € 602.000,-- inkl. USt. und iiber die
Nutzflichen mit € 611.000,--. Status SV September/ 2009

Eine Abminderung wegen ungiinstiger Bestandsverhaltnisse zwischen Brutto- und
Nettoflichen im Altbau ist deshalb legitim, da von vergleichbaren Nettonutzflichen
bei der Feststellung des Neubauwertes ausgegangen wurde.

Bei dem Ersatzbau ist davon auszugehen, dass dieser aufgrund der technischen
Erfordernisse, O-Normen und entsprechenden Baugesetze in Verbindung mit
entsprechenden Warmeschutzmafinahmen ausgebildet wird. Somit ist der Vergleich
{iber Nutzflichenberechnungen realistischer.
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Zul.3

Seite 13

Ermittlung der Kosten des Wiederaufbaues
des versicherten Objektes unter Einbeziehung der verwertbaren Reste.

Siehe Gutachten vom 09/2007, Seite 12 und 13
ACHTUNG: Preisbasis 2002 !!!!

Erdgeschoss

Nutzfliche Altbau 89,30 m?
Neubau 136,18 m?

225,48 m?

Dachgeschoss 202,50 m?

Summe Wohnnutzfliche

Balkone

ca. 30m x 1,6 m= 48 m?* x 20 % 9,60 m?

(entspricht ca. 20 % Wertansatz von Wohnnutzflache)

A

Wiederaufbélu
gemiB SV 09/07, Blatt 13, Pkt 4.2

428,00 m*

4.2 Davon sind nachstehende Leistungen abzuziehen, um einen vergleichbaren Zustand mit

einem Rohbau (Baumeisterarbeiten) herzustellen:

1111 Hinweis: Beim Erstgutachten wurden die Pos. 4.2.5 und 4.2.6 nicht addiert.

4.2.1

4.2.2

4.2.3

4.2.4

4.2.5

4.2.6

4.2.7

4.2.8

Abscheren des Wandputzes samt Entsorgung
380 m? x 18,0 €m’

Abschlagen des Gewdlbeputzes inkl. Entsorgung
100 m? x 22,0 €/m?

Abschlagen des Deckenputzes beim Zubau und
Entfernen der Schalungen inkl. Entsorgung
126 m? x 18,0 €/m?

FuBboden abbrechen, samt Aufbau
225 m? x 25,0 €/’

Abbauen der Installationsleitungen u. Entsorgung PA

Abtragen der Einhausung samt Entsorgung PA
ca. 3 Mann -3 Tage x 9 Std x 48 €

Trocknung der Rdume mit Entfeuchter
9 Gerite x 18 Tage x 25 €/Tag

Abschlagen Aullenputz und Vollwirmeschutz
210 m? x 25,0 €/m?

Summe Leistungen Pkt. 4.2 (inkl. MWSt.) Korrigiert

6.840,00 €

2.200,00 €

2.268,00€

5.625,00 €
3.000,00€

6.000,00 €

4.050,00 €

5.250,00 €
35.233.00 €

LG f. ZRS Klagenfurt
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B ERDGESCHOSS

Innen- und AuBensanierung, inkl. Baustellengemeinkosten und MWSt.

B.1  Neuer Wandputz, inkl. Sanierputz
380 m*> x 39,0 € 14.820,00 €

B.2  Neuer Gewdlbeputz,
einschlieBlich isolieren des Gewdlbes u. Sanierputz
100 m? x 52,0 € 5.200,00 €

-B.3  Deckenputz erneuern
bei Zubau
126 m? x 29,0 € 3.654,00 €

B.4  FuBbodenaufbau neu
mit Isolierung, Dammung, Estrich
225 m? x 42,0 € 9.450,00 €

B.5  AuBenputz und Vollwérmeschutz 8 cm inkl. Gerlistung
225m>x 86,0€ 19.350,00 €

B.6  Malerarbeiten innen
Wand, Gewdlbe und Decken
ca. 606 m*x 13,0 € 7.878,00 €

B.7 Bodenleger im Erdgeschoss
Parkett ca. 83 m*x 130,0 € 10.790,00 €
PVC ca.50m?>x40,0 € 2.000,00 €

B.8  Fliesenleger Erdgeschoss
Boden und Wand
150 m? x 85,0 € 12.750,00 €
B.9  Bautischler Erdgeschoss
0.1 Kastenstockfenster instandsetzen
12 Stk. x 350,0 € 4.200,00 €
9.2 Haustiirinstandsetzung 1.800,00 €

9.3 Neue Kastenstockfenster

4 Stk. 6.250,00 €

9.4 Innentiiren sanieren 2.500,00 €
9.5. Innenstiege sanieren 3.624,00 €
Ubertrag 104.266,00 €

LG f. ZRS Klagenfurt Aktenzeichen 28 Cg 110/04v
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Fiirtrag 104.266,00 €

B.10 Baureinigung- Feinreinigung Erdgeschoss
50 Std. x 30,0 €/h . 2.400,00 €

B.11.1 Elektroinstallation

It. Erginzungsgutachten SV- Brunner 2002 10.730,00 €
B.11.2 Elektroinstallation

1t. Erginzungsgutachten SV- Brunner 2005 7.657,00 €
B.11.3 Heizungsinstallation .

It. Erginzungsgutachten SV Pintar 2005 13.846,36 €

Summe Leistungen Pkt. B.1- B. 11 (inkl. MWSt.) 138.900,00 €

ZWISCHENSUMME Erdgeschoss Sanierung

A) Vorleistungen It. SV 09/2007 inkl. MWSt. € 35.233,00

Siehe Seite 13 SV 09/2007
B) Laut Gewerken B.1- B.11 € 138.900,00
Zwischensumme ERDGESCHOSS € 174.133,00

Ein zusitzlicher Aufwand fiir die Trocknung der GeschoBdeckenbeschiittung tiber dem
Erdgeschol wurde nicht angesetzt, da diese Baumassen bei der Entfernung des
DachgeschoBaufbaues vom SV Ing. Bernthaler Pos.1.1.1.7 und 1.1.1.5 beriicksichtigt
wurden.

Wenn die Entfernung des Bodenaufbaues abgegolten wurde, wozu sollte eine Trocknung
erfolgen.

LG f. ZRS Klagenfurt Aktenzeichen 28 Cg 110/04v
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C Wert der verwertbaren Reste
laut SV 09/2007, Seite 12 ohne Pkt. 4.2

1. Objektwert Ansatz Rohbau
1t SV 09/2007 Pkt. 4.1.

2 abziiglich Instandsetzungsmafinahmen
It SV 09/2007 pkt 4.2 korrigiert

3. zuziiglich Wert vorhandener nutzbarer Bauteile
It. Pkt 4.3
4. zuziiglich neu ermittelter Anteile aus

verbleibender ,,Haustechnik*
Seite 21 Erginzungsgutachten

€

Seite 16

80.235,00

-35.233,00

9.900,00

13.300,00

C. Wert der verwertbaren Reste

€ 68.200,00 |

D Wert der Haustechnikinstallationen (Erdgeschoss)
gemih Kostenermittlung SV- Leitner 09/2009- Neuwert €47.135,--EG

abziiglich Erneuerung It. SV 2002 und 2005

-Sanierung laut Haustechnik- SV 2002 u. 2005- €

Haustechnik Bestandwert ca. € 13.291,00

€ 33.844,00

E Wiederherstellung der Holzdeckenverschalungen

im Erdgeschoss 77,8 m? x € 98,60 + USt.
€ 9.205,--

abziiglich Putz 77,8 m* x € 29,00 + USt.
-€ 2.256,--

F Dienstleistungen
Planangaben, LV s, Bauaufsicht und BauKG
5% von Summe A+B+D+Ex5%

€ 6.949,00

€ 10.232,00

ERDGESCHOSS Sanierungskosten
Summe A + B + D + E + F inkl. USt. gerundet

€ 225.000,00

LG f. ZRS Klagenfurt
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DACHGESCHOSSAUSBAU - Wiederaufbaukosten

Nutzfliche 212 m? - 203 m* + 9 m* (umgerechneter Anteil d. Balkone)

« 212 m? x € 1.400,--/m> NFL €  296.000,00
« Decken ausgleichen im Auflagerbereich
und Hohenausgleich
18,4m x 16,0m = 2944 m’
pro m? x 0,3 Std. x €36,0=€ 10,8/ m?
Material € 8,0/ m?
ca. 295,0 m* X EP € 19,0/m’ € 5.600,00
Dachgeschossausbau € 301.600,00
Sanierung im Traufenbereich, Plattenbelige € - 3.600,00
SANIERUNGSAUFWAND durch
Aufbau auf verwertbarem Bestand
Erdgeschosssanierung
A + B Vorleistung und Sanierung 174.133,00
D.)  Haustechnikinstallation 33.844,00
E.) Laut SV Leitner/ Holzdeckenschalungen
im Erdgeschoss € 6.949,00
B Dienstleistungen 10.232,00
ERDGESCHOSS SANIERUNGSAUFWAND, inkl. USt. 225.000,00
DACHGESCHOSSAUSBAU inkl. USt gerundet 301.600,00
TRAUFENBEREICH sanieren 3.600,00
SUMME WIEDERAUFBAU 530.000,00

LG f. ZRS Klagenfurt

Seite 17
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Frage zu Seite 12 (77)

Griindungskostenvergleich

Seite 18

Darstellung der Kosten fiir die Griindung des Ersatzbaues im Vergleich der

Berechnung mit der Ermittlung des m’/ Preises des SV- Leitner.

Die Einheitspreise fiir die Bauleistungen wurden Ausschreibungsergebnissen

entnommen, aus dem Zeitraum 04/2002

Siehe Skizze Fundament 60/50 cm

Sockel b/h 25/80 cm

Vergleich mit ermittelter m’- Berechnung NEUWERT

184%x162x0,36 = 107,31 m* x €323,--/m’ € 34660,00
KALKULATION Aufbau/ Status 2002
€/EH
1.) Humusaushub 300 m? 1,00 300,00
2.) Aushub fir Rollierung 90m’ 3,00 270,00
3.) Fundamentaushub 50 m? 7,00 350,00
4.) Abtransport von
Aushubmaterial 70 % 140 m’ 4,00 € 560,00
5.) Rollschotter 260 m? 6,00 € 1.560,00
6.) Fundamentschalung 110 m? 16,00 € 1.760,00
7.) Fundamentbeton 31 m? 86,00 € 2.666,00
8.) Sockelschalung 180 v 23,00 € 4.140,00
9.) Bewechrung 2.050 kg 1,00 € 2.050,00
10.) Sockelbeton 24 m? 98,00 € 2.352,00
11.) Unterbeton 268 nr 15,00 £ 4.020,00
12.) FuBbodenaufbau mit Isolierung, Démmung 10 cm,
Abdichtung Estrich 6 cm, Beschiittung 5 cm

250 m? 35,00 € 8.750,00

Zwischensumme € 28.778,00

zuziglich MWSt € 5.754,00

Summe GRUNDUNGSAUFBAU, inkl. MWSt € 34.532,00

Anmerkung: bis Erdgeschoss Estrich OK.

LG f. ZRS Klagenfurt
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Gutachtenerginzung zu ON 61

PS 13, P.2
Verweis auf Gutachten Pintar und Brunner

Bewertung der Haustechnik fiir die einzelnen Geschosse

BASIS:

€ 605.000,-- davon
Sanitdr u. Liiftung ca. 5,9 %

Heizungsanlage ca. 4,0 %

Elektroinstallation ca. 4,8 %

Summe Nutzfliche 428,0 m?

Erdgeschoss- Nutzfliche 225,50 m?

Dachgeschoss- Nutzfliche 202,50 m?

(excl. Balkonanteil von 9,6 m? aliquot, Nettoflache- Kosten)

Tabelle SV- Verband 01/2002

€ 3569500
€ 24.200,00
€ 29.040.00
€  88.935,00
= 53 %
= 47 %

Summe fiir Haustechnik im Erdgeschoss
Kostenansatz fiir Neuinstallation It. SV- Verbandtabelle

€ 47.135,00

Seite 19

-
EG DG
53 % 47 %
18.918,00 | 16.777,00
12.826,00 | 11.374,00
15.391,00 | 13.648,00
47.135,00 | 41.799,00 |

Sanierungsaufwand laut Gutachten Pintar und Brunner 2002 und Erginzungsgutachten

2005

Inkl. MWSt. € 10.730,00 + € 13.846,00 + € 7.657,00 € 32.233,00

zuziiglich Dienstleistungsaufwand ca. 5 % £ 1.611.00
Summe Haustechnik Erdgeschoss € 33.844,00

Sanierungsaufwand

LG f. ZRS Klagenfurt
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Dachgeschoss- HAUSTECHNIK

Seite 20

ca. € 41.799,00 — Kostenansatz fir totale Neuinstallation laut SV- Verbandtabelle

. dazu Vergleich Schitzung von SV Pintar fir Heizungs-, Sanitér- u.

Liiftungsinstallation vom 12.08.2002 fur Dachgeschoss

€ 20.868,--

— dazu Vergleich Schitzung von SV- Brunner fir Elektroinstallation vom

30.07.2002, Anlage E/ 5, 6, 7

€ 4.120,00 + 20 % MWSt, € 4.944,00
— zuziiglich E/7 Beleuchtungskdrper

€1.754,00 + €362,00 x 50 %

fiir Dachgeschoss + 20 % MWSt. € 1.269,00
— zuziiglich E/8 Blitzschutzanlage

€ 1.366,00 +20 % MWSt. € 1.640,00
—szuziiglich E/9 Antennenanlage

€ 580,00 + 20 % MWSt. € 696,00

Zwischensumme € 29.417,00
zuziiglich Dienstleistungsaufwand ca. 5 %
von €29.417,00 € 1.470,00
Summe fiir Haustechnik Dachgeschoss € 30.887,00

LG f. ZRS Klagenfurt
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Zusammenfassung

Anteilige Kosten der Haustechnik gemél Verteilung der Gewerke laut SV- Verband:

Summe Haustechnik
laut Kosten Verteilungsschliissel SV- Verband ca. € 89.000,00
inkl. MWSt.

Aufwand laut SV- Pintar und SV- Brunner
Gutachten von 2002 und Ergidnzungsgutachten

von 2005, inkl. DL. Erdgeschoss € 33.844,00
Dachgeschoss € 30.887,00
Summe inkl. MWSt. € 64.731,00

Wert der Anlagenteile im Erdgeschoss verbleibend

laut linearer Aufteilung SV -Verband £ 47.135,00
- tatsdchliche Sanierungskosten - € 33.844,00
Verbleibender Installationswert Erdgeschoss € 13.291,00

LG f. ZRS Klagenfurt Aktenzeichen 28 Cg 110/04v
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Seite 22

Neuberechnung des Neuwertes mit

4 verschiedenen Ansdtzen

als Ersatz zum Gutachten vom September 2007, Seite 11

Berechnung VARIANTE I

nach KRANEWITTER, Richtpreise 2002 fiir Karnten, Seite 260 (siehe Beiblatt)

1.) Erdgeschoss € m’
Altbau 426m?/ € 347,00
2)) Zubau Erdgeschoss 516m?/ € 347,00
3) Dachausbau 773m3/ € 304,00
4.) Dachboden 519m’/ € 69,00

€ 147.822,00
€ 179.052,00
€  234.992,00

€ 3581100

Summe Neuwert VARIANTE 2

€ 597.677,00

Berechnung VARIANTE Il

nach KRANEWITTER, Pkt. 5.2.1.9- iibergrofie Raumhohe

. Erdgeschoss

Basis Gescho3hohe = 3,70m
Basis Neubau (0,37 + 2,60 + 0,38) = (3,35 m)
0,33 0,35 = 3,28m

18,40m x 1620 m = 298,08 m* Bruttogeschossfliche

Herstellungswert ist Hohe
298,08 m® x 3,70 m x € 323,00

Herstellungswert Sollhghe fiir Neubau -
208,08 m® x 3,28 m x € 323,00

Minderung wegen iibergrofier Raumhdhe

Altbau Geminderte Kubatur 420 m?
Zubau 510 m®
930 m?

LG f. ZRS Klagenfurt
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€ 315.800,00

€ 40.435,00
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Vergleich zu Gutachten

Erdgeschoss- unter Beriicksichtigung € 315.800,00
geminderte Hohe '

Dachgeschoss It. SV 09/2007
773 m® + 156 m® = 929 m’

929 m* x €323,00 = € 300.000.00

] Summe Neuwert VARIANTE 3 € 616.000,00

Berechnung VARIANTE IV und V

Basis: SV- Verband, Heft 1/2002

Achtung— siehe Beilage der Sachverstindige, Seite 22.

Diese Nebenkosten beziehen sich auf die Daten des mehrgeschossigen Wohnbaues mit
allen Erfordernissen fiir den Bereich der Dienstleistungen, wie Planung (Polier- und
Detail-planung, Forderungseinreichung, etc.), Statik, Bodenuntersuchung,
Haustechnikplanung, Bauphysik, Bauverwaltung

A)  Nach Rauminhalt, reine Baukosten € 259,00 / m® exkl. MWSt.
B) Normalherstellungskosten € 316,00 / m® exkl. MWSt.

Dazu gehoren jedoch:

— Aullenanlagen ca. 3%
— Baunebenkosten wie,

Gebiihren + Anschlusskosten ca. 7%
— Honorare ca. 12 %

Festlegung fiir das Gutachten 5 % Honoraranteil!

Daraus leiten sich ab:

— Reine Baukosten € 259,00 / m?
+ Anteil Dienstleistung
€ 259,00 x 6% € 15.50
Dienstleistung € 274,50
Da die Baupline fiir den Aufbau und Ausbau € 54,90 inkl. MWSt
des Dachgeschosses aus der seinerzeitigen Bau- € 330,00 / m*®

genchmigung vorhanden waren.

LG f. ZRS Klagenfurt Aktenzeichen 28 Cg 110/04v
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Der Zimmermann arbeitet vor Durchfiihrung des
Dachstuhls seine Werkzeichnungen selbst aus

Daraus folgt:
Die vom SV- Neu ermittelte Kubatur
Erdgeschoss 426,0 m* +516,0 m® + Obergeschoss 773.0 m’®

Seite 24

+156.0 m*

Summe 1.871,0 m® x € 330,00/ m’

Summe Neuwert VARIANTE IV

€ 617.000,00

VARIANTE V

Vergleich mit Tabelle vor, SV- Verband 01/2002
im Nutzfliichenvergleich

Reine Baukosten € 1.142,00 / m*
€ 68,50 + 6 % DL.

€ 1.210,50 —
€ 242.00 + 20 % MWSt.
428,0 m*> Nutzfliche X € 1452,00 / m?

€ 621.456,00

Summe Neuwert VARIANTE V

€ 621.500,00

LG f. ZRS Klagenfurt

Aktenzeichen 28 Cg 110/04v



BM Ing. Leitner

Variante I

Variante I1

Variante 111

Variante IV

Variante V

Seite 25

Zusammenfassung der Bewertung

vom 09/2009

It. SV vom 09/2007

nach Kranewitter
2002 Richtpreise
Kirnten, Seite 260

nach Kranewitter
Berticksichtigung
iibergroffe Raumhoéhe

Berechnung gemal
Vorlage der Tabellen
aus dem SV- Verband, Heft 1/2002

Wie vor, jedoch
Basis Nutzflachen bezogen

Zwischensumme I bis V

Gemindeter WERT

€  605.000,00
€ 597.677,00
€  616.000,00

€ 617.430,00

€ 621.456,00

€ 3.057.563,00 : 5 Varianten

€ 611.500,00

Vergleich zu Gutachten 09/2007

Gemittelter Wert € 605.000,--

NEUWERTFESTSTELLUNG

€ 611.500,00

LG f. ZRS Klagenfurt
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KORREKTUREN:

Korrektur des Gutachtens vom September 2007 betreffend den Neuwert des neuen
Wohnhauses zum, Zeitpunkt der Errichtung 2004 (Verweis auf Seite 22 des Erstgutachtens)

Neuwert des Objektes gemall Erstgutachten € 474.140,00
Zusitze:

1. Holzbelag bei der Erdgeschofiterrasse
anstelle Betonplatten Holzboden € 1.200,00

2 Holzterrassenbelag im Untergeschof3 € 2.300,00

Korrigierter Neuwert des Ersatzbaues zum
Zeitpunkt der Errichtung 2004 € 477.640,00

e

LG f. ZRS Klagenfurt
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KORREKTUREN:

A.) Altbau: SV von 09/2007
Verwertbare Reste- Neuermittlung: € 68.200,00
Alte Ermittlung € 64.000,00

Differenz € -4.200,00

B.) Neuwertfeststellung-Altbau aufgrund neuer Berechnung
mit 4 zusitzlichen Varianten

Neuwert 09/2007 € 605.000,00
gemittelter Wert 09/2009 € 611.000,00

Differenz € +6.000,00

C.) Neuwertfeststellung Neubau Wohnhaus

Neuwert 09/2007 Seite 19 € 474.140,00
Neuwertkorrektur 09/2009 € 477.640,00

Differenz € +3.500,00
l\ KORREKTUR DES ERSTGUTACHTENS € +5.300,00

Gesamtbewertungssumme NEU
Aus Brandobjekt / Biirobau / Wohnhaus Neu

Summe € 611.500,00 + € 218.843,00 + €477.640 = € 1.308.000,00

€ 5300 € 1.308.000,00 = Korrektur = | 0,405%

Ubelbach, April bis 12. September 2009

LG f. ZRS Klagenfurt Aktenzeichen 28 Cg 110/04v
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BEILAGEN:
- B/1 Richtpreis fir Wohngebdude 2002, Kranewitter
- B/2 UbergroBe Raumhdhe
_ B/3 Normalherstellungskosten 2002, SV-Verband
- B/4 Schnitt Skizze SV L.eitner vom 12.09.2009
- B/5 Schnitt Biiro Meinl aus IV des Gerichtsaktes v. 15.5.1985, 2 Seiten
- B6 aufgetragene Fragen des Klagsvertreters, versehen mit fortlaufender
Nummerierung durch den SV
- B7 Auszug aus Gutachtenserdrterung vom 07 02 07 ,,Der angemessene Preis®

LG f. ZRS Klagenfurt Aktenzeichen 28 Cg 110/04v
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Die fehlenden Arbeiten werden als Prozentsatz vom Herstellungswert
abgezogen.

Die ausstehenden Arbeiten errechnen sich:
Fertiger Bau 100 %

_ Baufortschritt in %

— Fehlende Arbeiten in %

5.2.1.9 Ubergrofie Raumhohe

Altbauten haben im Allgemeinen hhere Geschosse (3 m bis 4,5 m) als
Gebiude nach heutiger Bauweise (2.7 5 m bis 3 m). Altbauten weisen somit
bei gleicher Wohnfldche urn d gleicher baulicher Ausstattung ein groBeres
Bauvolumen auf.

Zur Ermitflung der Hohe des Abschlags muss der Herstellungswert auf der
Grundlage eiges angenommeneil geringeren Rauminhalts neu berechnet
werder.
Die Berechnung lautet:

Herstellungswert nach der tatsichlichen Hohe
_ Herstellungswert nach der angenommenen Hohe
— Minderung wegen libergrofier Raumhohe

5.2.2 Wertminderung wegen Baumé#ngel und
-schiden

Baumingel entstehen durch unsachgemsifBe Bauausfiihrung, wihrend die
Bauschiden eine Folge davon sind und dariiber hinaus durch ungeniigende
Instandhaltung auftreten.

Als Wertminderung werden die Schadensbeseitigungskosten angesetzt und
vom Herstellungswert abgezogen. Danach wird erst die Wertminderung
wegen Alters vorgenommen.

Meistens sind folgende Schéaden festzusiellen:
Feuchtigkeitsschiiden am Mauerwerk

Diese treten vor allem bei dlteren Gebiuden auf. Durch keine oder mangel-
haft ausgefiihrte Isolierung steigt die Bodenfeuchtigkeit oder das Grund-
wasser im Mauerwerk auf. Als erstes wird der Innenputz zerstort und dann
das Mauerwerk.
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Atheitskreis des Landesverbandes fur Sielermark und Kirnien

hie |
achwertverfahren

Nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz {LBG), BGBI Ni
+50/1002. ist bsi der Anwendung des Sachweriverfahrens
gem&l § 6 Abs. 3 zur Ermittiung des Bauwertes in der Regsl
vorn Hersteliungswert auszugehen. Die der Ermittiung des
Hersteliungswertes zugrunde zu iegenden. nach den Raum
cder Flachenmeisrpreisen bastimmien Normatherstetiungs-
kosten, sind nach § 10 Abs. 3 im Gutachien anzugeban.

Die durch Lage, Umland, Verwendungszweck, GroBe, Ausbau-
grad, Objekiqualitt und andere Metkmale bestimmte Werle-
viellalt der baulichen Anlagen lasst die Schwierigkeit erkennen,
die einer Festsetzung der jeweils maBgebenden Raum- und
Flachenmeterpreise enigegenstehen. An dieser Aussage
andert auch sine Ableitung des Herstellungswertes aus einer
detailierten Leistungserfassung nichts, da bei der Ermittiung
des Herstellungswertes immer von nachweisbaren Mittelwer-
ten auszugehen ist, die aus einer ausreichenden Zahl von zeit-
nah errichteten und bilanzierten baulichen Anlagen abzuleiten
sind und in der Regel dem einzelnen Gutachier nicht zur Ver-
fiigung stehen.

Der zur Ableitung des Hersteliungsweries erforderiiche Zeit-
aufwand und sine sicherlich anzustrebende regional ginheithi-
che und standardisierte Erfassung der Normalhersteliungsko-
sien hat den Landesverband Steiermark und Kérmten im Rah-
men der Fachgruppe Immobilisn vor Jahren veraniasst, fiir den
Bersich des mehrgeschossigen Wonnbaues {Wohnungen. teil-
weise Geschifisrdums, Garagen) die Mitteiwerle der Raum-
und Flachenmeterpreise auf der Grundiage von detaillieriam
Datermatenal fir Neubauten zu ermitiein

Die positive Aufnahme disser Arbeit und laufende Nachiragen
naben den Arbeitskreis zu wiederhoiten Verbffentlichungen
bewogen und liegt nun das letzte Ergebnis in Farm der Tolgen-
den. auf der Preisbasis Durchschnitt 2000 fir die Jahre 1996
bis 2000 und fir den Regionalbereich des Landesverbandes
Steiermark und Kamien ermitielten, Baum: und Fiachenmaler-
preise — reine Baukosien ohne Kosien dar AuBsnaniagen,
ohne Baunebenkosten und ohne Umsatzsteuer — vor. _Jie
Kratsn dor Aulenaniagen kénnen im Riltel mit 8% un

WS

ormalhersteliungskosten

ihren und Hororare) im Mittel mit 18%

v )

Baunebenkosien
—
angenommen werden -8 ]

Unier Einschiuss der durchschniitlichen AuBenaniagen- und
Baunebenkosten — jsdech chne Umsatzsteuer — stellen disse
Raym- bzw. Flachenmeterpraise ais Mormalhersteliungskos-
ten (NMK) jenen Ausgangswent fir eine Sachwerlermitiiung
dar. aus dem enisprechend den werbestimmeanden Merk-
malen des jewailigen Wertermitiungsgegenstandes und der zu

TR £

keachtenden Preisbasis, durch Zu- oder Abschisige der letzb
endiich maBgebande Herstellungswert des Gebiudes abzu-
leiten ist.

MHE
| (obne UST)

li A} nach HAauminhall
| fir gas Helergescioss € 188 im € 193 /v
% {lir dfe Geschafts- und Wohngeschosse € 258 im € 3is i’
t {einschlieflich ausgebauter Dachgeschosse}
é r die zugehdrigen Tiefgaragen € 188 /im’
L

B} nach Nulzildche
fiar gie Geschafis- und Wohngeschosse
{einschlieflich ausgebauler Dachgeschosse)

€ 1 apAn € 1383 I

i

oy die zugehingen Tielgaragen € 451 /m € 550 iy

Firr die Einschatzung ven Zu- bzw. Abschiagen. die im Zuge
einer Sachwertermittiing erforderlich sein kbnnen, sind nach-
stehend auch die im Rahmen der angestsiiten Ermittlungen
gewcnnenen Mittelwerte der Teilieistungen in Prozenten der
reinen Baukosten ausgewiesen. Dazu ist anzumerken. dass
die in den ietzlen Jahren zu bemerkende flexiblere Zuordnung
der Leistungskategorien mit dem Wandel aktueller Bauweisen
haufigere Veridnderungen der Anteile als in frbheren Jahren mit
sich bringt.

@me;sierarbeiien inki. Trockenbau und Cslriche

Kunststein, Terrazzo, Steinmetz

- Platien- undﬁ—e;enlegef

- Zimmarer N

_Dachi‘unr_f Scjnwarideckeg inkl. Spengler
Fenster mit Verglasung und Sonnenschidz
Turenhersteliungen und T’ssshlesrarh-ak_en N
Béden und Boszeﬁbe%égé -
Konstruktions- und Bauschiosserarbeiien

Malersi und Anstrich

| Sanitar- und L gftungsinstallation

| Heizungsinstallation
Eieiroinstailation
= Hersteiiungen
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1 Zur Ermittlung von angemessenen brancheniiblichen Preisen :

Zitat aus einem Artikel von Dr.Hans Gblles Der ,angemessenc Preis“ 1m
Spannungsfeld zwischen ONORM A 2050 und Bundesvergabegesetz in der
Zeitschrift ,,Der Sachverstindige® Heft 2/2000, Seite 59, linke Spalte, vorletzter
Absatz.

,,Ungewc‘jhnlichkeit“ wird meines Erachtens nicht schon im Bereich von wenigen
Prozent plus oder minus liegen, sondem wohl erst jenseits von etwa 20 bis 25 %.

Stellungnahme zu diesem Artikel von Dipl.Ing. Dr.teghn.Wolfgang Oberndorfer in der
Zeitschrift ,Der Sachverstandige™ Heft 3/2000, Seite"gii, rechte Spalte, 2.Absatz.

Die Untergrenze fir einen noch angemesséenen Preis liegt etwa max. 12-15 % unter
einem voll kostendeckenden Preis mit biirgerlichem Gewinn, je nachdem worauf
gemél A 2050, 7.3.8.1 verzichtet wurde (Gewinn, Wagnis,
Abschreibung/Verzinsung, Zentralregie), die Obergrenze bei etwa 10-12 % Uber

einem voll kostendeckenden Preis mit biirgerlichem Gewinn, je nachdem, wie das
Wagnis eingeschétzt und wie viel Gewinn angesetz wurde. Dies ergibt eine
Bandbreite von etwa 25 % swischen scharfen nicht mehr kostendeckenden
Wettbewerbspreisen und hohen, gerade noch angemessenen Preisen bei zu

geringem Wettbewerb. Damit wird ein Anhaltspunkt fiir die Beurteilung gegeben,
wann eine ungewéhnliche UnverhdltnisméBigkeit von Preis und Leistung vorliegt.

Der Unterzeichnete bezieht sich hinsichtlich der Bandbreite der Preisschwankungen
und der Preisberechnung auf die obig zitierten Verdffentlichungen.

Brancheniibliche Preise konnen nachtriiglich nicht exakt ermittelt werden,
sondern es kann nur ein Ergebnis im Rahmen einer bestimmten Bandbreite
erzielt werden.

z Zur Mengenermittlung :

Die Mengen der einzelnen Leistungen werden durch den SV nach eigenem Befund
ermittelt, und der Berechnung zugrundegelegt.

Aus wirtschaftlichen Griinden wurden die betroffenen Flichen im Inneren nicht eigens
aufgemessen, sondern selbsttitig unter Verwendung des iibergebenen Planes
abgeschitzt.

'| Der unterzeichnete Sachverstindige ist der Ansicht, dass die Mengen- und

'\ Preisermittlung fiir die Bestimmung der Kosten des Schadensaufwandes unter

" Hinblick auf Punkt 1. in einem ausreichend genauen Ausmaf erfolgte.
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