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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverständiger 
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Mehrfamilienhäuser, gemischt genutzte Liegenschaften (Baugründe, Wohnungseigentumsobjekte), 

Einfamilienhäuser, Zweifamilienhäuser (Baugründe), Nutzwertfeststellung, Parifizierung 

___________________________________________________________________________________ 

VERKEHRSWERTGUTACHTEN 

der Liegenschaft EZ 1718, KG 82102 Fieberbrunn, BG Kitzbühel hinsichtlich  
der Miteigentumsanteile an den WE-Einheiten Top 1W, 2W und 8W, 

 Rosenegg 63a, 6391 Fieberbrunn. 
 

Insolvenz: Thomas Felix Dödlinger, Rosenegg 63, 6391 Fieberbrunn 
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A. Allgemeines 

A.1 Auftrag  

Der unterfertigte Sachverständige wurde von RA Dr. Johannes NAGELE, Masseverwalter im Rahmen 

des Konkursverfahrens Thomas Dödlinger Café/Bar Rosenegg, Rosenegg 63 + 63a, beauftragt, 

hinsichtlich der Miteigentumsanteile an der WE-Einheit Wohnung Top 1W, 2W und Top 8W (ohne 

Inventar) Rosenegg 63a, 6391 Fieberbrunn,  den Verkehrswert gutachterlich festzustellen.  

 

A.2 Lokalaugenschein 

Der Lokalaugenschein fand am 07.02.2018 um 10:30 h statt. Der Stichtag der Bewertung ist der Tag 

des Lokalaugenscheins.  

 

Beim Lokalaugenschein anwesend waren: 

 

Herr Thomas Felix DÖDLINGER, grundbücherlicher Eigentümer und Schuldner 
Herr Mag. Robert K. BARISITZ, unterfertigter Sachverständiger 
 
Anlässlich dieses Lokalaugenscheines konnte die Liegenschaft an Ort und Stelle frei besichtigt 
werden, sodass eine einwandfreie Befundaufnahme möglich war. Zur Vervollständigung des 
Bildmaterials fand ein weiterer Augenscheintermin am 15.02.2018 um 14 h statt. 
 

A.3 Unterlagen und Grundlagen 

Zur Verfügung gestellt wurden folgende Unterlagen: 

 von RA Dr. NAGELE: 
o Grundbuchsauszug der Liegenschaft  
o Unterlagen Konkurssache Dödlinger 
o Betriebskostenabrechnungen 2016 HV Nagele 

 

 vom Schuldner Thomas Felix DÖDLINGER 
o Baubescheid v. 18.08.2006 unvollständig 
o Einreichplanung 1 : 100 v. 05.10.2007 

 
 
Der unterfertigte SV weist darauf hin, dass er auf die Richtigkeit der zur Verfügung gestellten 

Unterlagen und Informationen vertraut und dafür keine Haftung übernimmt. 

 
Unterlagen, die vom SV erhoben wurden: 

 Erhebungen am Grundbuch BG Kitzbühel:  
o Kaufvertrag v. 22.03.2007 
o Nutzwertgutachten Dr. Christian Neumayr v. 06.12.2007 
o WE-Vertrag v. 15.01.2008 
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 Erhebungen am Gemeindeamt Fieberbrunn 
o Bauanzeige 131-9/64/IV/2007  v. 18.10.2007 Gem. Fieberbrunn 
o Baubescheid 131-9/10/II/2006  v. 18.08.2006 Gem. Fieberbrunn 
o Stellungnahme Hochkönigstraße v. 05.07.2006 Amt d. Tiroler Landesregierung 
o Benützungsbewilligung 131-9/77/IV/2007  v. 29.11.2007 Gem. Fieberbrunn 
o Flächenwidmung 
o Bebauungsplan  

 

 Marktrecherche: Verkaufs- / Mietpreise f. vergleichbare Liegenschaften  
 
 

Fachliteratur: 
- Heimo Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 7. Auflage 
- Ross-Brachmann, Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstücken und des Wertes 

baulicher Anlagen, 30. Auflage 
- ÖNORM B 1800, B 1801 und B 1802 
- Bienert-Funk, Immobilienbewertung Österreich, 2. Auflage 
- Immobilienpreisspiegel 2017 
- PROCHECKED, Immobilienmarktbericht 2016 
- Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) i.d.g.F 
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A.4 Erklärung des Sachverständigen 

Der unterfertigte Sachverständige erklärt sich fremd zum Auftraggeber und zu den Parteien und 
gibt in Erinnerung an seinen abgelegten Sachverständigeneid nachstehendes, nach bestem Wissen 
und Gewissen ausgearbeitetes Gutachten ab. 
 
Der unterfertigte Sachverständige haftet nicht für unrichtige bzw. unvollständige Angaben im 
Grundbuch, hier wird auf das Publizitätsprinzip des öffentlichen Grundbuches verwiesen. 
Vom Sachverständigen kann keine Stellungnahme bezüglich der Grundgrenzen bzw. der 
Grenzabstände gegeben werden. Dazu ist ein Sachverständiger aus dem Vermessungswesen 
beizuziehen. 
 
Es wurden keine Baustoff- und Bauteilprüfungen sowie Bodenuntersuchungen vorgenommen, 
weiters keine Funktionsprüfungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen durchgeführt.  
Mündliche Angaben vom Auftraggeber bzw. von den Parteien im Hinblick auf Mietverhältnisse usw. 
werden ins Gutachten aufgenommen und deren Richtigkeit unterstellt. Beurteilt werden können 
nur Gegebenheiten wie sie sich am Besichtigungstag darstellen, Unzulänglichkeiten, welche nur bei 
einem längeren Bewohnen des Objektes feststellbar sind, können ins Gutachten nicht einfließen. 
 
Abschläge bei der Bewertung z.B. für verlorenen Bauaufwand, diverse Sanierungsarbeiten etc. 
beziehen sich auf die Gegebenheiten am freien Markt. Solche Abschläge müssen sich nicht mit 
tatsächlichen Sanierungskosten decken. Dies deshalb, weil am Immobilienmarkt immer wieder 
feststellbar ist, dass diverse Aufwendungen zur Sanierung bautechnischer oder rechtlicher 
Umstände etc. von der Käuferschicht ganz unterschiedlich gewertet werden. 
 
Der unterfertigte Sachverständige weist darauf hin, dass er auf die Richtigkeit der zur Verfügung 
gestellten Unterlagen und Informationen vertraut und dafür keine Haftung übernimmt. Mündliche 
Angaben werden dokumentiert und deren Richtigkeit angenommen. Der aktuelle Stand aus dem 
Tiroler Informationssystem muss nicht mit den aktuellen Gegebenheiten in der Natur 
übereinstimmen. Alle wertrelevanten Gegebenheiten wurden jedoch in der Bewertung 
berücksichtigt. 
 
Die erhobenen Unterlagen werden vom unterfertigten Sachverständigen archiviert und sind diesem 
Gutachten nicht vollständig beigelegt. 
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B. Befund und Beschreibung 

B.1 Grundbuchsstand  

 

 

B.1.a Gutsbestand, A1 – Blatt 

 

B.1.b Rechtbestand, A2 - Blatt 
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B.1.c Eigentumsverhältnisse, B – Blatt 
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B.1.d Dingliche Lasten, C – Blatt 

 

 
 
 

B.2 Beschreibung des Grundstücks 

B.2.a Grundstückslage 

Die zu bewertende Liegenschaft befindet sich in der Gemeinde Fieberbrunn, genauer gesagt im 
Ortsteil Rosenegg. 
 
Die Marktgemeinde Fieberbrunn mit 4.249 Einwohnern (Stand 1. Jänner 2017) liegt im Tal der 
Fieberbrunner Ache zwischen den Kitzbüheler Alpen im Süden und westlichen Ausläufern der 
Leoganger Steinberge. Die Gemeinde liegt im Gerichtsbezirk Kitzbühel. Fieberbrunn ist ein 
Fremdenverkehrsort, der größte der Tourismusregion Pillerseetal mit Sommer- als auch 
Wintersaison.  
 
Fieberbrunn liegt an der Hochkönig Straße und an der Salzburg-Tiroler-Bahn. Der Bahnhof 
Fieberbrunn wird von der S-Bahn Tirol, von Regional(express)zügen und einzelnen Inter City-Zügen 
bedient. (Quelle Wikipedia). 
 
Die zu bewertende Liegenschaft liegt nord-westlich des Zentrumsbereichs der Gemeinde 
Fieberbrunn und befindet sich direkt am Kreuzungsbereich (Kreisverkehr) zwischen Hochkönig 
Straße B 164 und der Pillerseestraße. Von Beeinträchtigungen durch Emissionen des 
Straßenverkehrs ist auszugehen. 
 
Die Infrastruktur ist durch die fußläufige Nähe zu den wichtigsten Nahversorgungseinrichtungen als 
sehr gut zu bezeichnen. Öffentliche Transportmöglichkeiten mit Bus und Bahn sind gegeben. 
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B.2.b Lage und Umgebung 

 

 

 
Quelle: GoogleMaps 
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B.2.c Flächendarstellung und Form der Grundstücke 

      
Quelle: tirisMaps2.0 
 
 
Die Liegenschaft EZ 1718 umfasst das Grundstück GST-NR 2350/37. Das ebene Grundstück hat eine 
unregelmäßige Form und ist zur Gänze (Gebäude u. Parkfläche) bebaut.  
 
Abmessungen der Grundstücksfläche: 
 

Länge (Nord-Süd) max. ca. 58,5 m, Breite (West-Ost) max. ca. 40 m. 
 

B.2.d Erschließungszustand der Grundstücke 

Die Erschließung der Liegenschaft mit allen erforderlichen Leitungen für die Ver- und Entsorgung 
ist durch die Angrenzung an das öffentliche Gut gewährleistet und gegeben. 
 

 Wasserversorgung – öffentliches Netz 

 Elektrischer Strom – öffentliches Netz 

 Telefon – öffentliches Netz der Telekom 

 Abwasserversorgung – öffentliches Netz 

 Gas – öffentliches Netz 
 
Erreichbar ist die Liegenschaft über die öffentliche und asphaltierte Hochkönig Straße fußläufig und 
mit Fahrzeugen aller Art. 
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B.2.e Flächenwidmung und Bebauungsplan 

 Im Flächenwidmungsplan ist das Grundstücke 2350/37 als allgemeines Mischgebiet mit 
beschränkter Nutzung (Mb) (§ 40 Abs. 6 TROG) gewidmet. 

 

  
 
 
 
 

 Ein Bebauungsplan liegt nicht vor, es gelten somit die Vorschriften der Tiroler Bauordnung 
(TBO).  

 
 

 Die Liegenschaft liegt aktuell außerhalb der Gefahrenzonen. Ein neuer WLV 
Gefahrenzonenplan ist zurzeit in Ausarbeitung. 
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B.3 Beschreibung der Baulichkeiten 

B.3.a Gebäudeeckdaten  

Auf dem Grundstück GST-NR 2350/37 befindet sich ein Mehrzweckgebäude (Geschäfts- und 
Wohnhaus) mit Nebenräumen, welches in der heutigen Form im Jahr 2007 durch Abbruch einer 
Halle und Zubau, aufgrund des rechtskräftigen Baubescheides v. 18.08.2006 errichtet wurde.  
 
Das Mehrzweckgebäude umfasst ein Kellergeschoß, ein Erdgeschoß, ein Obergeschoß und ein 
Dachgeschoß. Im Erdgeschoß befinden sich das Gastronomielokal 1G mit Nebenräumen im 
Kellergeschoß, die Geschäftsfläche 2G mit Nebenräumen und die Garage. Im Obergeschoß befinden 
sich die Wohneinheiten 1W, 2W, 3W und 4W und das Geschäftslokal 5G. Im Dachgeschoß befinden 
sich die Wohneinheiten 6W, 7W und 8W. 
  
Der südseitige Vorplatz (Parkfläche) ist asphaltiert und umfasst die separaten Hauseingänge zu dem 
Lokal 1G und der Geschäftsfläche 2G. Am westseitigen asphaltierten Vorplatz (Parkflächen) des 
Gebäudes liegen der Hauseingang und das Stiegenhaus zu den Wohneinheiten Top 1W bis 9W und 
dem Geschäftslokal Top 5G sowie die Zufahrt zur Garage. 
 
Baubeschreibung lt. Baubescheid: 
Fundamente:   Stahlbetonfundamentplatte 
Kellermauerwerk:  Stahlbeton 
Aufgehende Wände:  Ziegelmauerwerk 
Decken:   Stahlbetondecke 
Dach:    Giebeldach mit Gauben, hart eingedeckt 
Fassade:   VWS weiß verputzt 
Heizung:   Zentralheizanlage, Gas 
 
Die Benützungsbewilligung für das Mehrzweckgebäude erfolgte per Bescheid am 29.11.2007. 
 
Die Begründung von Wohnungseigentum erfolgte auf Basis des Übergabe- und 
Wohnungseigentumsvertrages GZ 1147/08 v. 15.01.2008. 
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B.3.b Grundrisse Kellergeschoß und Wohnungen Top 1W, 2W und 8W 

(Auszug aus genehmigten Bauplänen v. 2006, nicht maßstäblich) 
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B.3.c Raumprogramm & Flächenaufstellung Wohnungen Top 1W, 2W und 8W 

Die Flächen wurden aus dem Nutzwertgutachten des SV Dr. Christian Neumayr v. 06.12.2007 

entnommen. Diese Angaben wurden vom unterfertigten SV an Ort und Stelle stichprobenartig 

ausgemessen und stimmen unter Berücksichtigung der Putzstärke bzw. diverser Wandverbauten 

mit den Planmaßen überein. 

 

Wohnung Top 1W  OG         

      

  Kochen/Wohnen 32,29 m²     

  WC 1,76 m²    

  Bad 3,84 m²    

  Zimmer 10,54 m²    

  Zimmer 10,70 m²    

  Loggia 7,90 m² WNFL  67,03 m² 

        

Zubehör Keller Whg 1 4,15 m²     

      

      

Wohnung Top 2W OG         

      

  Vorraum 14,57 m²     

  Kochen/Wohnen 40,30 m²    

  WC 1,98 m²    

  Bad 6,80 m²    

  Zimmer 12,47 m²    

  Zimmer 14,07 m²    

  Loggia Nord 7,90 m²    

  Loggia Süd 8,60 m² WNFL  106,69 m² 

        

Zubehör Keller Whg 2 4,94 m²     

      

      

Wohnung Top 8W DG         

      

  Vorraum 7,05 m²     

  Kochen/Wohnen 17,44 m²    

  Bad/WC 4,77 m²    

  Zimmer 8,44 m²    

  Loggia Süd 5,76 m² WNFL  43,46 m² 

        

Zubehör Keller Whg 8 4,15 m²     
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B.3.d Detailbeschreibung & Fotodokumentation  

 

Zufahrt/Außenbereich 
 

 

 
 
 

 
 

 
Keller, Stiegenhaus 
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Wohnung Top 1W Obergeschoß 
 
Kochen/Wohnen 

Holzlaminatboden m. Randleisten, Decken und Wände verputzt und geweißt bzw. gefärbelt, 
Kunststofffenster, Holztüren mit Stahlzargen, Radiatoren, Deckenbeleuchtung, einzeiliger 
Küchenblock m. Oberschränken. 

 

 

Bad, WC 

Fliesenboden, Wände verfliest/verputzt u. gemalen, im Bad Feuchtigkeitsflecken (Pfeil), 
Waschtisch, Dusche, Hänge-WC m. UP-Spülkasten, Handwaschbecken, darunter Absperrventile m. 
Zähler, Wand- u. Deckenbeleuchtung, Holztüre mit Stahlzarge. 

 

 

Zimmer Ost 

Holzlaminatboden m. Randleisten, Decken und Wände verputzt und geweißt, Kunststofffenster, 
Holztüre mit Stahlzarge, Radiatoren, Deckenbeleuchtung. 
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Zimmer West 

Holzlaminatboden m. Randleisten, Decken und Wände verputzt und geweißt, Kunststofffenster, 
Holztüre mit Stahlzarge, Radiatoren, Deckenbeleuchtung. 

 

 

Loggia 

Bodenbelag Fliesen, Brüstung gemauert, Holz Handlauf. 
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Wohnung Top 2W Obergeschoß 
 
Vorraum 

Fliesenboden, Decke und Wände verputzt und geweißt, Holztüren mit Stahlzargen, 
Deckenbeleuchtung. 

 

 

Kochen/Wohnen 

Holzlaminatboden m. Randleisten, Decken und Wände verputzt und geweißt, Kunststofffenster, 
Holztüre mit Stahlzarge, Radiatoren, Deckenbeleuchtung, L-förmiger Küchenblock m. 
Oberschränken und Bar-Tisch. 

 

 

Bad, WC 

Fliesenboden, Wände verfliest/verputzt u. gemalen, Waschtisch, Badewanne, Hänge-WC m. UP-
Spülkasten, beheizter Handtuchhalter; Hänge-WC m. UP-Spülkasten, Handwaschbecken, darunter 
Absperrventile m. Zähler, Wand- u. Deckenbeleuchtung, Holztüre mit Stahlzarge. 
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Zimmer Ost 

Holzlaminatboden m. Randleisten, Decke und Wände verputzt und geweißt, Holztüre mit 
Stahlzarge, Radiatoren, Deckenbeleuchtung. 

 

 

Zimmer West 

Holzlaminatboden m. Randleisten, Decke mit Unterzug und Wände verputzt und geweißt, 
Kunststofffenster, Holztüre mit Stahlzarge, Radiatoren, Deckenbeleuchtung. 

 

 

Loggia Nord u. Süd 

Bodenbelag Fliesen, Brüstung gemauert, Holz Handlauf, Holzabtrennung. 
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Wohnung Top 8W Dachgeschoß 
 
Vorraum 

Holzlaminatboden m. Randleisten, Decke und Wände verputzt und geweißt, Wandbeleuchtung. 

 

 

Kochen/Wohnen 

Holzlaminatboden m. Randleisten, Decken und Wände verputzt und geweißt bzw. gefärbelt, 
Kunststofffenster u. Balkontüre, Holztüre mit Stahlzarge, Radiatoren, Deckenbeleuchtung, 
sichtbarer Holztram, L-förmiger Küchenblock m. Oberschränken. 

 

 

Bad, WC 

Fliesenboden, Wände verfliest/verputzt u. gemalen, Decke verputzt u. gemalen mit sichtbarem 
Holztram, Waschtisch, darunter Absperrventile m. Zähler, Dusche, Hänge-WC m. UP-Spülkasten, 
beheizter Handtuchhalter, Wand- u. Deckenbeleuchtung, Holztüre mit Stahlzarge. 
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Zimmer 

Holzlaminatboden m. Randleisten, Decke mit Dachschräge und sichtbarem Holztram, verputzt und 
geweißt, Wände verputzt und geweißt bzw. gefärbelt, Abtrennung mit Vorhang, Wandbeleuchtung. 

 

 

Loggia 

Bodenbelag Fliesen, Brüstung gemauert, Holz Handlauf, Holzabtrennung, Wandbeleuchtung. 
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B.3.e Bau- und Erhaltungszustand, Energieausweis 

Allgemeinteile 

 
Das Mehrzweckgebäude wurde im Jahr 2007 nach dem Stand der Technik errichtet und befindet 
sich seither im unveränderten, gepflegten Zustand.  
 
Diverse Setzungsrisse im Wandbereich des Stiegenhauses sind feststellbar, aber unbedenklich. Im 
Technikraum kam es 2017 durch einen undichten Kaminzug zu Feuchtigkeitseintritt unter dem 
Estrich. Die Sanierung dieses Schadens ist im Gange. 
 
 
 
Wohnung Top 1W, 2W und 8W 
 
Die gutachtensgegenständlichen Wohnungen sind weitgehend identisch mit gehobener 
Ausstattung (Holzlaminatboden, großformatige Fliesen, Einbauküche) ausgeführt und befinden sich 
in einem gepflegten Zustand. Außer einem Feuchtigkeitsfleck im Deckenbereich des Badezimmers 
der Top 1W und Setzungsrissen im Wand- und Deckenbereich in allen Wohnungen konnten vom 
unterfertigten SV keine weiteren Mängel festgestellt werden. Die Funktion der Küchengeräte 
wurde nicht erhoben. 
 
Die Wohnung Top 1W ist dauerhaft vermietet, die Wohnungen 2W und 8W werden an Touristen 
vermietet.  
 
Die Betriebskosten sind als moderat zu bezeichnen.  
 
 
 
Energieausweis 
 
Ein gültiger Energieausweis gemäß Energieausweis‐Vorlage‐Gesetz (EAVG 2012 – BGBl. I Nr. 
27/2012) und der OIB‐Richtlinie 6 liegt nicht vor. 
  



Gutachten vom 28.02.2018         Mag. Robert K. Barisitz Seite 25 von 38 

C. Bewertung 

C.1 Allgemeines zu den Wertermittlungsverfahren 

Gemäß § 3 Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG sind für die Bewertung Wertermittlungsverfahren 
anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren 
kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (§ 4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das 
Sachwertverfahren (§ 6) LBG in Betracht. Wenn es zur vollständigen Berücksichtigung aller den 
Wert der Sache bestimmenden Umstände erforderlich ist, sind für die Bewertung mehrere 
Wertermittlungsverfahren anzuwenden. Die ermittelten Werte ergeben keine mit mathematischer 
Exaktheit feststehenden Größen, sodass der ausgewiesene Verkehrswert nicht notwendigerweise 
einen Preis darstellt, der auch bei gleich bleibenden äußeren Umständen im Einzelfall jederzeit, 
insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar ist.  

Gemäß § 7 LBG hat, soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehörde nichts anderes anordnen, der 
Sachverständige das Wertermittlungsverfahren auszuwählen. 

 

C.1.a Vergleichswertverfahren § 4 LBG 

(1) Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsächlich erzielten 
Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln (Vergleichswert). Vergleichbare Sachen sind solche, 
die hinsichtlich der den Wert beeinflussenden Umstände weitgehend mit der zu bewertenden 
Sache übereinstimmen. Abweichende Eigenschaften der Sache und geänderte Marktverhältnisse 
sind nach Maßgabe ihres Einflusses auf den Wert durch Zu- oder Abschläge zu berücksichtigen. 

(2)   Zum Vergleich sind Kaufpreise heranzuziehen, die im redlichen Geschäftsverkehr in zeitlicher 
Nähe zum Bewertungsstichtag in vergleichbaren Gebieten erzielt wurden. Soweit sie vor oder nach 
dem Stichtag vereinbart wurden, sind sie entsprechend den Preisschwankungen im redlichen 
Geschäftsverkehr des betreffenden Gebietes auf- oder abzuwerten. 

(3) Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewöhnliche Verhältnisse oder 
persönliche Umstände der Vertragsteile beeinflusst wurden, dürfen zum Vergleich nur 
herangezogen werden, wenn der Einfluss dieser Verhältnisse und Umstände wertmäßig erfasst 
werden kann und die Kaufpreise entsprechend berichtigt werden. 

 

C.1.b Ertragswertverfahren § 5 LBG 

(1) Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Sache durch Kapitalisierung des für die Zeit nach dem 
Bewertungsstichtag zu erwartenden oder erzielten Reinertrags zum angemessenen Zinssatz und 
entsprechend der zu erwartenden Nutzungsdauer der Sache zu ermitteln (Ertragswert). 

 

(2) Hierbei ist von jenen Erträgen auszugehen, die aus der Bewirtschaftung der Sache tatsächlich 
erzielt wurden (Rohertrag). Durch Abzug des tatsächlichen Aufwands für Betrieb, Instandhaltung 
und Verwaltung der Sache (Bewirtschaftungsaufwands) und der Abschreibung vom Rohertrag 
errechnet sich der Reinertrag; die Abschreibung ist nur abzuziehen, soweit sie nicht bereits bei der 
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Kapitalisierung berücksichtigt wurde. Bei der Ermittlung des Reinertrags ist überdies auf das 
Ausfallwagnis und auf allfällige Liquidationserlöse und Liquidationskosten Bedacht zu nehmen. 

(3) Sind die tatsächlich erzielten Erträge in Ermangelung von Aufzeichnungen nicht erfassbar oder 
weichen sie von den bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache erzielbaren Erträgen ab, so 
ist von jenen Erträgen, die bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der Sache nachhaltig hätten 
erzielt werden können, und dem bei einer solchen Bewirtschaftung entstehenden Aufwand 
auszugehen. Dafür können insbesondere Erträge vergleichbarer Sachen oder allgemein anerkannte 
statistische Daten herangezogen werden. 

(4) Der Zinssatz zur Ermittlung des Ertragswertes richtet sich nach der bei Sachen dieser Art 
üblicherweise erzielbaren Kapitalverzinsung. 

 

C.1.c Sachwertverfahren § 6 LBG 

(1) Im Sachwertverfahren ist der Wert der Sache durch Zusammenzählung des Bodenwertes, des 
Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie gegebenenfalls des Zubehörs 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. Wertänderungen, die 
sich dem gegenüber aus der Bebauung oder Bestockung der zu bewertenden Liegenschaft oder 
deren Zugehörigkeit zu einem Liegenschaftsverband ergeben, sind gesondert zu berücksichtigen. 

(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 Wertänderungen und sonstige wertbeeinflussende 
Umstände, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder andere öffentlich-rechtliche 
Beschränkungen sowie erhebliche Abweichungen von den üblichen Baukosten, sind gesondert zu 
berücksichtigen. 

C.1.d Ermittlung des Verkehrswertes 

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der beschriebenen 
Liegenschaft. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der üblicherweise im redlichen 
Geschäftsverkehr bei einer Veräußerung zu erzielen wäre. Dabei sind alle tatsächlichen, rechtlichen 
und wirtschaftlichen Umstände, die den Preis beeinflussen, zu berücksichtigen. Außergewöhnliche 
oder persönliche Verhältnisse haben jedoch außer Betracht zu bleiben. Die Anwendung der 
vorgenannten Verfahren gemäß § 4, § 5, und § 6 Liegenschaftsbewertungsgesetz obliegt dem 
Sachverständigen. Die Abwägung dieser Verfahren wird vom SV unter Berücksichtigung des 
redlichen Geschäftsverkehrs erfolgen. Die rechnerischen Ergebnisse sind vom SV auf die 
vorherrschenden Marktverhältnisse zu prüfen. Gegebenenfalls wird eine Anpassung an den 
Verkehrswert (Marktanpassung) vorgenommen. 
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C.2 Auswahl des Wertermittlungverfahrens 

Wird nur ein Wertermittlungsverfahren angewendet, so ist dieser Wert jeweils als Verkehrswert 
heranzuziehen und zu betrachten. Wird der Verkehrswert aus mehreren Wertermittlungsverfahren 
(Sachwert und Ertragswert) abgeleitet, so ist dieser gemäß § 7 LBG auf die Verhältnisse im redlichen 
Geschäftsverkehr abzustimmen. Der unterfertigte SV hat unter Einsatz seines Fachwissens und 
seiner beruflichen Erfahrung, besonders seiner Kenntnis der Marktlage, diesen Verkehrswert dem 
einen oder anderen ausgewiesenen Zwischenwert (Sach- oder Ertragswert) anzunähern. 
Laut § 7 LBG hat der unterfertigte SV das rein kalkulatorische, errechnete Ergebnis vor dem 
Hintergrund der ihm bekannten Marktverhältnisse kritisch zu würdigen und u.U. auch zu 
korrigieren. Der ausgewiesene rechnerische Wert kann somit bei dieser „Nachkontrolle“ nach oben 
oder unten berichtigt werden.  
 
Je nachdem, nach welchen Gesichtspunkten Liegenschaften von Kaufinteressenten erworben 
werden, ist das Bewertungsverfahren auszuwählen.  
 
Bei Liegenschaften, welche zur Eigennutzung angeschafft werden, wie z.B. Einfamilienhäuser oder 
größere Eigentumswohnungen, stehen beim Interessentenkreis zumeist die Grundstückspreise und 
die Gebäudezeitwerte im Vordergrund. Derartige Liegenschaften werden im Sachwertverfahren 
bewertet.  
 
Bei Liegenschaften, welche direkt vergleichbar mit anderen Objekten oder Grundstücken sind, wird 
das Vergleichswertverfahren angewendet. Eine Kombination von mehreren 
Wertermittlungsverfahren ist durchaus gängig.  
 
Bei Liegenschaften, bei welchen der Ertragsgedanke, wie bei der gutachtensgegenständlichen 
Liegenschaft, zentral im Vordergrund steht, wird auch als wesentliches Verfahren das 
Ertragswertverfahren herangezogen. 
 
Daher leitet der unterfertigte SV den Verkehrswert aus dem Ertragswertverfahren her. 
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C.3 Ertragswert 

C.3.a Bodenwertanteil  

Eigentumswohnungen werden meist in höherwertigen Lagen, welche auch höhere Bodenpreise 
bedingen, errichtet. Durch eine intensive und optimale Planung einer Eigentumswohnanlage kann 
der Anteil von Grund und Boden an der fertig gestellten Wohnanlage und in der Folge der einzelnen 
Wohnung, aufgrund der besseren Nutzung, deutlich vermehrt werden. 
Dabei werden die Kaufpreise von neuen Eigentumswohnungen erhoben und diese Vergleichspreise 
um den darin enthaltenen Anteil von Bau- und Baunebenkosten reduziert, woraus sich dann der 
Bodenwertanteil der Eigentumswohnung errechnet. Dabei muss die Vergleichbarkeit in 
verschiedener Art und Weise möglichst gegeben sein: Lage, Widmung, Größe, Baudichte, zeitliche 
Nähe der Transaktion, usw.  
Dieser Bodenwertanteil wird dann durch die Wohnnutzfläche dividiert, wodurch sich der 
Grundkostenanteil je m² Wohnnutzfläche errechnet. Der Grundkostenanteil je m² wird also 
unabhängig von der Grundstücksgröße ermittelt und stellt jenen Wertansatz dar, den ein Bauträger 
bereit ist, als Grundkostenanteil für einen m² erzielbarer Wohnnutzfläche zu bezahlen. Dieser 
Wertansatz multipliziert mit der gesamten Wohnnutzfläche ergibt den Bodenwert der gesamten 
Liegenschaft. (Kranewitter, Liegenschaftsbewertung 7. Aufl. S. 166 f.) 
 
Als Basis der Berechnung gilt eine adäquate Neubau-Eigentumswohnung mit einem Verkaufspreis 

von EUR 3.600,- pro m² Wohnnutzfläche. Dieser Quadratmeterpreis ergibt sich aus der 

Marktbeobachtung des unterfertigten SV bzw. aus den Erhebungen und Recherchen bei der 

Gemeinde, bei lokalen Bauträgern und Maklern.  

 

C.3.b Neuherstellkosten  

Die Berechnung der Neuherstellkosten orientiert sich an den Richtwerten für Herstellungskosten 
für Wohnbauten (inkl. Baunebenkosten) pro m² (inkl. USt.) (Kranewitter, Liegenschaftsbewertung, 
7. Auflage, S. 305). Daraus ergibt sich ein Wert von EUR 3.000,- pro m² Herstellungskosten zum 
Bewertungsstichtag. Dieser Wert entspricht auch den Erfahrungswerten des unterfertigten SV 
durch den ständigen Vergleich mit Bauunternehmungen und Bauträgern. 
 
 

C.3.c Wertbeinflussende Faktoren (Zu- u. Abschläge) 

Alterswertminderung/technisch-wirtschaftliche Abnutzung 
Die Lebensdauer von Gebäuden dieser Art beträgt für gewöhnlich 70 Jahre. Dem Baubescheid 
folgend ergeben sich für das Gebäude ein Baujahr 2007 und zum Bewertungsstichtag ein Alter von 
11 Jahren. Aufgrund der Bauweise und des vorgefundenen Bau- und Erhaltungszustandes des 
Gebäudes bzw. der gutachtensgegenständlichen Wohnung schätzt der unterfertigte SV die 
Restnutzungsdauer des Gebäudes somit auf 59 Jahre.  
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Abschlag für rückgestauten Reparaturbedarf  

Die im Kapitel B.3.e festgestellten Mängel rechtfertigen lt. Ansicht des unterfertigten SV Abschläge 
für rückgestauten Reparaturbedarf.  
 

 

C.3.d Mieterträge 

Für die Ermittlung des Ertragswertes muss eine marktübliche Miete zu Grunde gelegt werden, 
wobei hier Einflüsse auf die Wohnqualität wie Emissionen (Lärm, Luft) durch die Nähe zur Straße 
aber auch das erhöhte Lärmaufkommen durch das im Gebäude befindlichen Gastronomielokal 
berücksichtigt werden müssen. 
 
Aktuell ist die Top 1W im Sinne des MRG dauervermietet, die Top 2W und 8W werden an Touristen 
vermietet. Der unterfertigte SV geht in seiner Bewertung bei allen Wohnungen von einer 
Vermietung im Sinne des MRG aus, und lässt ausdrücklich die Vermietung an Touristen außer Acht. 
 
Bei der Berechnung des Ertragswerts der Top 1W wird die aktuelle Miete von EUR 480,- angesetzt. 

Für die Top 2W wird eine fiktive Miete von EUR 750,- angesetzt, für die Top 8W wird eine fiktive 

Miete von EUR 350,- angesetzt. 
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C.3.e Berechnung Wohnung Top 1W 

Berechnung Neuherstellkosten     

       

     Neuherstellkosten/m²  
Wohnfläche   59,13 m² 3 000,00 € 177 390,00 € 

Loggia   7,90 m² 1 050,00 € 8 295,00 € 

Keller   4,15 m² 1 350,00 € 5 602,50 € 

              

Neuherstellkosten     191 287,50 € 

       

       

       

Berechnung Bodenwertanteil     

       

     Verkaufspreis/m²  
Neupreis    67,03 m² 3 600,00 € 241 308,00 € 

       

Gebäudewertanteil Neuherstellungskosten   -191 287,50 € 

              

Bodenwertanteil (% v. Neupreis)   21% 50 020,50 € 
 

Berechnung Ertragswert      

      

      

Bodenwertanteil     50 020,50 € 

Bodenwertverzinsung     2,50% 

Kaptalisierungszinssatz     2,50% 

Vervielfältiger     30,68137 

Restnutzungsdauer Jahre     59 

Neubauwert (Neuherstellkosten)    191 287,50 € 

      

      

Nettomiete monatlich     480,00 € 

      

Jahresrohertrag (x 12)     5 760,00 € 

      

Bewirtschaftungskosten (1)   2,00%  -115,20 € 

(1) Mietausfallswagnis, % v. Jahresrohertrag    

      

Instandhaltungskosten (2)   0,30% 191 287,50 € -573,86 € 

(2) % v. Neubauwert      

            

Jahresreinertrag     5 070,94 € 
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Bodenwertverzinsung   2,50% 50 020,50 € -1 250,51 € 

            

Gebäudereinertrag     3 820,43 € 

      

Ertragswert der baulichen Anlagen    117 215,88 € 

Vervielfältiger x Gebäudereinertrag     

      

Abschlag rückgestaute Sanierung    -3 000,00 € 

      

Bodenwertanteil     50 020,50 € 

      

Ertragswert Top 1W         164 236,38 € 
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C.3.f Berechnung Wohnung Top 2W 

Berechnung Neuherstellkosten     

       

     Neuherstellkosten/m²  
Wohnfläche   90,19 m² 3 000,00 € 270 570,00 € 

Loggias   16,50 m² 1 050,00 € 17 325,00 € 

Keller   4,94 m² 1 350,00 € 6 669,00 € 

              

Neuherstellkosten     294 564,00 € 

       

       

       

Berechnung Bodenwertanteil     

       

     Verkaufspreis/m²  
Neupreis    106,69 m² 3 600,00 € 384 084,00 € 

       

Gebäudewertanteil Neuherstellungskosten   -294 564,00 € 

              

Bodenwertanteil (% v. Neupreis)   23% 89 520,00 € 
 

Berechnung Ertragswert      

      

      

Bodenwertanteil     89 520,00 € 

Bodenwertverzinsung     2,75% 

Kaptalisierungszinssatz     2,75% 

Vervielfältiger     29,02629 

Restnutzungsdauer Jahre     59 

Neubauwert (Neuherstellkosten)    294 564,00 € 

      

      

Nettomiete monatlich     800,00 € 

      

Jahresrohertrag (x 12)     9 600,00 € 

      

Bewirtschaftungskosten (1)   2,00%  -192,00 € 

(1) Mietausfallswagnis, % v. Jahresrohertrag    

      

Instandhaltungskosten (2)   0,30% 294 564,00 € -883,69 € 

(2) % v. Neubauwert      

            

Jahresreinertrag     8 524,31 € 
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Bodenwertverzinsung   2,75% 89 520,00 € -2 461,80 € 

            

Gebäudereinertrag     6 062,51 € 

      

Ertragswert der baulichen Anlagen    175 972,09 € 

Vervielfältiger x Gebäudereinertrag     

      

Abschlag rückgestaute Sanierung    -1 500,00 € 

      

Bodenwertanteil     89 520,00 € 

      

Ertragswert Top 2W         263 992,09 € 
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C.3.g Berechnung Wohnung Top 8W 

Berechnung Neuherstellkosten     

       

     Neuherstellkosten/m²  
Wohnfläche   37,70 m² 3 000,00 € 113 100,00 € 

Loggias   5,76 m² 1 050,00 € 6 048,00 € 

Keller   4,15 m² 1 350,00 € 5 602,50 € 

              

Neuherstellkosten     124 750,50 € 

       

       

       

Berechnung Bodenwertanteil     

       

     Verkaufspreis/m²  
Neupreis    43,46 m² 3 600,00 € 156 456,00 € 

       

Gebäudewertanteil Neuherstellungskosten   -124 750,50 € 

              

Bodenwertanteil (% v. Neupreis)   20% 31 705,50 € 
 

 

Berechnung Ertragswert      

      

      

Bodenwertanteil     31 705,50 € 

Bodenwertverzinsung     2,75% 

Kaptalisierungszinssatz     2,75% 

Vervielfältiger     29,02629 

Restnutzungsdauer Jahre     59 

Neubauwert (Neuherstellkosten)    124 750,50 € 

      

      

Nettomiete monatlich     350,00 € 

      

Jahresrohertrag (x 12)     4 200,00 € 

      

Bewirtschaftungskosten (1)   2,00%  -84,00 € 

(1) Mietausfallswagnis, % v. Jahresrohertrag    

      

Instandhaltungskosten (2)   0,30% 124 750,50 € -374,25 € 

(2) % v. Neubauwert      

            

Jahresreinertrag     3 741,75 € 
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Bodenwertverzinsung   2,75% 31 705,50 € -871,90 € 

            

Gebäudereinertrag     2 869,85 € 

      

Ertragswert der baulichen Anlagen    83 301,00 € 

Vervielfältiger x Gebäudereinertrag     

      

Abschlag rückgestaute Sanierung    -1 000,00 € 

      

Bodenwertanteil     31 705,50 € 

      

Ertragswert Top 8W         114 006,50 € 
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C.4 Verkehrswert  

Die Ableitung der Verkehrswerte erfolgt aus den Ertragswerten Kapitel C.3. 
 

Verkehrswert Top 1W     164 236,38 € 
            

Verkehrswert Top 1W gerundet    164 300,00 € 
 
 
 

Verkehrswert Top 2W     263 992,09 € 
            

Verkehrswert Top 2W gerundet    264 000,00 € 
 
 
 

Verkehrswert Top 8W     114 006,50 € 

            

Verkehrswert Top 8W gerundet    114 100,00 € 
 
 
 

Somit beträgt der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 1718, KG 82102 Fieberbrunn, BG Kitzbühel 

hinsichtlich der Miteigentumsanteile an den WE-Einheiten Top 1W, 2W und 8W, Rosenegg 63a, 

6391 Fieberbrunn (ohne Inventar), zum Bewertungsstichtag 07.02.2018: 
 

Wohnung Top 1W EUR 164.300,00 

Wohnung Top 2W EUR 264.000,00 

Wohnung Top 8W EUR 114.100,00 

 

Hinweis! Der ermittelte Verkehrswert wurde laut § 7 LBG einer kritischen Kontrolle mit der am 
freien Markt erzielbaren Preise unterzogen. Dieser ist nach Meinung des unterfertigten SV nun 
marktkonform und bedarf daher auch keiner Berichtigung.  

Die Bewertung erfolgte auf Basis der recherchierten und bekannten Fakten. Sollten neue 
wertrelevante Informationen oder Fakten auftauchen bzw. bekannt werden, behält sich der 
unterfertigte SV eine Korrektur vor. 

Der unterfertigte Sachverständige weist ausdrücklich darauf hin, dass die ermittelten 
Verkehrswerte einer Schätztoleranz von ± 10 % unterliegen. Des Weiteren auch, dass der ermittelte 
Verkehrswert nicht notwendigerweise auch bei gleich bleibenden äußeren Umständen im Einzelfall 
jederzeit, insbesondere kurzfristig, am Markt zu realisieren ist.  
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Beilagen (auszugsweise) 

 

o Grundbuchsauszug der Liegenschaft  
o Baubescheid 131-9/10/II/2006  v. 18.08.2006 Gem. Fieberbrunn 
o Einreichplanung 1 : 100 v. 05.10.2007 
o Kaufvertrag v. 22.03.2007 
o WE-Vertrag v. 15.01.2008 
o Nutzwertgutachten Dr. Christian Neumayr v. 06.12.2007 
o Betriebskostenabrechnungen 2016 HV Nagele 
o Mietvertrag Top 1W Foidl 

 
 

 
 
 
 

  

Der beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverständige 
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D. Beilagen zum Gutachten 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



GBREPUBLIK ÖSTERREICH
GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 82102 Fieberbrunn                           EINLAGEZAHL  1718

BEZIRKSGERICHT Kitzbühel

*******************************************************************************

*** Eingeschränkter Auszug                                                  ***

***    B-Blatt eingeschränkt auf Eigentümernamen                            ***

***       Name 1:     dödlinger                                             ***

***    C-Blatt eingeschränkt auf Belastungen für das angezeigte B-Blatt     ***

*******************************************************************************

Letzte TZ 6061/2017

WOHNUNGSEIGENTUM

Einlage umgeschrieben gemäß Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

************************************* A1 **************************************

   GST-NR  G BA (NUTZUNG)          FLÄCHE  GST-ADRESSE

  2350/37  G GST-Fläche        *     1247

             Bauf.(10)                574

             Gärten(10)                34

             Sonst(50)                639  Rosenegg 63a

Legende:

G: Grundstück im Grenzkataster

*: Fläche rechnerisch ermittelt

Bauf.(10): Bauflächen (Gebäude)

Gärten(10): Gärten (Gärten)

Sonst(50): Sonstige (Betriebsflächen)

************************************* A2 **************************************

   2  a gelöscht

************************************* B ***************************************

   1 ANTEIL: 120/2642

     Thomas Felix Dödlinger

     GEB: 1977-09-19 ADR: Rosenegg 63, Fieberbrunn   6391

      a 2618/2007 Kaufvertrag 2007-03-22 Eigentumsrecht

      d 1147/2008 Wohnungseigentum an Wohnung top 1W

      e 6061/2017 Eröffnung des Insolvenzverfahrens am 2017-11-21

          (LG Innsbruck 7S 56/17w)

   2 ANTEIL: 192/2642

     Thomas Felix Dödlinger

     GEB: 1977-09-19 ADR: Rosenegg 63, Fieberbrunn   6391

      a 2618/2007 Kaufvertrag 2007-03-22 Eigentumsrecht

      b 1147/2008 Wohnungseigentum an Wohnung top 2W

      c 6061/2017 Eröffnung des Insolvenzverfahrens am 2017-11-21

          (LG Innsbruck 7S 56/17w)

   5 ANTEIL: 78/2642

     Thomas Felix Dödlinger

     GEB: 1977-09-19 ADR: Rosenegg 63, Fieberbrunn   6391

      a 2618/2007 Kaufvertrag 2007-03-22 Eigentumsrecht

      b 1147/2008 Wohnungseigentum an Wohnung top 8W

      c 6061/2017 Eröffnung des Insolvenzverfahrens am 2017-11-21

          (LG Innsbruck 7S 56/17w)

   6 ANTEIL: 470/2642

     Thomas Felix Dödlinger
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     GEB: 1977-09-19 ADR: Rosenegg 63, Fieberbrunn   6391

      a 2618/2007 Kaufvertrag 2007-03-22 Eigentumsrecht

      b 1147/2008 Wohnungseigentum an Geschäft top 1G

      c 6061/2017 Eröffnung des Insolvenzverfahrens am 2017-11-21

          (LG Innsbruck 7S 56/17w)

   7 ANTEIL: 902/2642

     Thomas Felix Dödlinger

     GEB: 1977-09-19 ADR: Rosenegg 63, Fieberbrunn   6391

      a 2618/2007 Kaufvertrag 2007-03-22 Eigentumsrecht

      b 1147/2008 Wohnungseigentum an Geschäft top 2G

      c 6061/2017 Eröffnung des Insolvenzverfahrens am 2017-11-21

          (LG Innsbruck 7S 56/17w)

   8 ANTEIL: 158/2642

     Thomas Felix Dödlinger

     GEB: 1977-09-19 ADR: Rosenegg 63, Fieberbrunn   6391

      a 2618/2007 Kaufvertrag 2007-03-22 Eigentumsrecht

      b 1147/2008 Wohnungseigentum an Geschäft top 5G

      c 6061/2017 Eröffnung des Insolvenzverfahrens am 2017-11-21

          (LG Innsbruck 7S 56/17w)

   9 ANTEIL: 68/2642

     Thomas Felix Dödlinger

     GEB: 1977-09-19 ADR: Rosenegg 63, Fieberbrunn   6391

      a 2618/2007 Kaufvertrag 2007-03-22 Eigentumsrecht

      b 1147/2008 Wohnungseigentum an Einzelgarage

************************************* C ***************************************

   9    auf Anteil B-LNR 2

      a 2930/2011 Pfandurkunde 2011-04-21

          PFANDRECHT                                Höchstbetrag EUR 204.000,--

          für Volksbank Kufstein eG (FN 41919x)

  10    auf Anteil B-LNR 1 5 bis 9

      a 1854/2014 Pfandurkunde 2014-04-01

          PFANDRECHT                                Höchstbetrag EUR 970.000,--

          für Sparkasse der Stadt Kitzbühel (FN 37695i)

      b 1854/2014 Kautionsband

      c 1854/2014 Simultanhaftung mit EZ 1603 KG 81113 Innsbruck

*********************************** HINWEIS ***********************************

          Eintragungen ohne Währungsbezeichnung sind Beträge in ATS.

*******************************************************************************
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Dödlinger Thomas

Rosenegg 63a

6391 Fieberbrunn

UID-Nr. ATU63240816

Aufstellung Allgemeine Betriebskosten 2016

Strom allgemein 241,85 €

(Abrechnung Tiwag bis 4.8.16 plus Akontos 9-12/16

abzüglich 1087,42 beinhaltet bei Techemabrechnung) 

Kanalgebühren Gemeinde 1 596,64 €

Abrechnung Heizkosten Firma Techem 560,27 €

Gesamt Netto 2 398,76 €



Dödlinger Thomas

Rosenegg 63a

6391 Fieberbrunn

UID-Nr.: ATU63240816 Fieberbrunn, 30.6.2017

Frau

Foidl Margaretha

Rosenegg 63a

6391 Fieberbrunn

Rechnung Nr. BK 1/17

BETRIEBSKOSTENABRECHNUNG 2016(01.01.2016-31.12.2016) TOP 1

Betriebskosten allgemein 2016 lt. Aufstellung 2 398,76 €

davon 4,54% anteilig 120/2642 108,90 €

Verwaltungskosten 59,13m²  x 3,12 184,49 €

Wasser lt. beiliegender Aufstellung Techem 530,18 €

Restmüllgebühr+Winterdienst lt.Aufstellung Gemeinde 156,70 €

980,27 €

+ 10 % Umsatzsteuer 98,03 € 1 078,30 €

Heizungsabrechnung

Heizung lt. beiliegender Aufstellung Techem 286,79 €

286,79 €

+ 20 % Umsatzsteuer 57,36 € 344,15 €

Betriebskosten 2016 1 422,45 €

abzüglich Akontozahlungen 1-12/16 -1 320,00 €

Nachzahlung Betriebskosten 2016 102,45 €

Abzüglich Guthaben Betriebskosten 2015 -51,06 €

offene Miete November 2016 480,00 €

Gesamtrückstand 531,39 €

Wir bitten um Überweisung des Betrages binnen 14 Tagen auf unser Konto bei der

Sparkasse Fieberbrunn AT35 2050 5000 0030 0301



Dödlinger Thomas

Rosenegg 63a

6391 Fieberbrunn

UID-Nr.: ATU63240816 Fieberbrunn, 30.6.2017

Holdt Yvonne 

Rosenegg 63a

6391 Fieberbrunn

Rechnung Nr. BK 2/17

BETRIEBSKOSTENABRECHNUNG 2016 (01.01.2016-31.12.2016) TOP 2

Betriebskosten allgemein 2016 lt. Aufstellung 2 398,76 €

davon 7,27 % anteilig 192/2642 174,39 €

Verwaltungskosten 90,19m²  x 3,12 281,39 €

Wasser lt.beiliegender Aufstellung Techem 482,27 €

Restmüllgebühr +Winterdienst lt.Aufstellung Gemeinde 148,23 €

1 086,28 €

+ 10 % Umsatzsteuer 108,63 € 1 194,91 €

Heizungsabrechnung

Heizung lt.beiliegender Aufstellung Techem 397,94 €

397,94 €

+ 20 % Umsatzsteuer 79,59 € 477,53 €

Betriebskosten 2016 1 672,44 €

abzüglich Akontozahlungen 1-12/16 -1 200,00 €

Betriebskostennachzahlung 2016 472,44 €

Wir bitten um Überweisung des Betrages binnen 14 Tagen auf unser 

Konto bei der Sparkasse Fieberbrunn IBAN:AT35 2050 5000 0030 0301



Dödlinger Thomas

Rosenegg 63a

6391 Fieberbrunn

UID-Nr.: ATU63240816 Fieberbrunn, 30.6.2017

Familie

Danzl Christian und Ingrid

Rosenegg 63a

6391 Fieberbrunn

Rechnung Nr. BK 3/17

BETRIEBSKOSTENABRECHNUNG 2016 (01.01.2016-31.12.2016) TOP 3

Betriebskosten allgemein 2016 lt. Aufstellung 5 778,46 €

davon 3,63% anteilig 96/2642 209,76 €

Verwaltungskosten 43,81m²  x 3,12 136,69 €

Wasser lt. beiliegender Aufstellung Techem 208,64 €

Restmüllgebühr lt.Aufstellung Gemeinde 32,81 €

587,90 €

+ 10 % Umsatzsteuer 58,79 € 646,69 €

Heizungsabrechnung

Heizung lt. beiliegender Aufstellung Techem 132,24 €

132,24 €

+ 20 % Umsatzsteuer 26,45 € 158,69 €

Betriebskosten 2016 805,38 €

abzüglich Akontozahlungen 1-12/16 -840,00 €

Guthaben aus Betriebskosten 2016 -34,62 €

Guthaben aus Betriebskosten 2015 -20,39 €

restliches Guthaben -55,01 €



Dödlinger Thomas

Rosenegg 63a

6391 Fieberbrunn Fieberbrunn, 30.6.2017

UID-Nr.: ATU63240816 

Frau

Danzl Iris

Rosenegg 63a

6391 Fieberbrunn

Rechnung Nr. BK 4/17

BETRIEBSKOSTENABRECHNUNG 2016(01.01.2016-31.12.2016) TOP 4

Betriebskosten allgemein 2016 lt. Aufstellung 5 778,46 €

davon 3,63 % anteilig 96/2642 209,76 €

Verwaltungskosten 43,81m² x 3,12 136,69 €

Wasser lt. beiliegender Aufstellung Techem 251,17 €

Restmüllgebühr lt.Aufstellung Gemeinde 47,34 €

644,96 €

+ 10 % Umsatzsteuer 64,50 € 709,46 €

Heizungsabrechnung

Heizung lt. beiliegender Aufstellung Techem 62,46 €

62,46 €

+ 20 % Umsatzsteuer 12,49 € 74,95 €

Betriebskosten 2016 784,41 €

abzüglich Akontozahlungen 0,00 €

Betriebskosten 2016 784,41 €

Wir bitten um Überweisung des Betrages binnen 14 Tagen auf unser 

Konto bei der Sparkasse Fieberbrunn IBAN:AT35 2050 5000 0030 0301



Dödlinger Thomas

Rosenegg 63a

6391 Fieberbrunn Fieberbrunn, 30.6.2017

UID-Nr.: ATU63240816 

Frau

Lindebner Angelika

Rosenegg 63a

6391 Fieberbrunn

Rechnung Nr. BK 5/17

BETRIEBSKOSTENABRECHNUNG 2016 (01.01.2016-31.12.2016) TOP 5

Betriebskosten allgemein 2016 lt. Aufstellung 2.398,76 €

davon 5,98 % anteilig 158/2642 143,45 €

Verwaltungskosten 68,37m² x 2,86 195,54 €

Heizung lt. beiliegender Aufstellung Techem 173,44 €

Wasser lt. beiliegender Aufstellung Techem   627,23 €

Schneeräumung 11mal à 5,00 55,00 €

1 194,66 €

+ 20 % Umsatzsteuer 238,93 €              

Betriebskosten 2016 1 433,59 €

Abzüglich Akontozahlungen (1-12/2016) -840,00 €

Betriebskosten Nachzahlung 2016 593,59 €

Wir bitten um Überweisung des Betrages binnen 14 Tagen auf unser 

Konto bei der Sparkasse Fieberbrunn IBAN:AT35 2050 5000 0030 0301



Dödlinger Thomas

Rosenegg 63a

6391 Fieberbrunn Fieberbrunn, 1.12.201630.06.2017

UID-Nr.: ATU63240816 

Herrn

Langreiter Peter

Rosenegg 63a

6391 Fieberbrunn

Rechnung Nr. BK 6/17

BETRIEBSKOSTENABRECHNUNG 2016(01.01.2016-31.12.2016) TOP 6 und TOP 7

Betriebskosten allgemein 2016 lt. Aufstellung 3 379,70 €

TOP 6: davon für 6,51 % anteilig 172/2642 220,02 €

TOP 7: davon für 2,87 % anteilig 172/2642 97,00 €

317,02 €

+ 10 % Umsatzsteuer 31,70 € 348,72 €

Betriebskostennachzahlung 2016 348,72 €

Wir bitten um Überweisung des Betrages binnen 14 Tagen auf unser 

Konto bei der Sparkasse Fieberbrunn IBAN:AT35 2050 5000 0030 0301



Dödlinger Thomas

Rosenegg 63a

6391 Fieberbrunn Fieberbrunn, 30.6.2017

UID-Nr.: ATU63240816 

Herrn

Schneider/Bichler

Rosenegg 63a

6391 Fieberbrunn

Rechnung Nr. BK 7/17

BETRIEBSKOSTENABRECHNUNG 2016 (01.01.2016 - 31.10.2016) TOP 6 

Betriebskosten allgemein 2016 lt. Aufstellung 2 398,76 €

davon 6,51 % anteilig 172/2642 (10/12 anteilig) 130,13 €

Verwaltungskosten 66,84m² x 3,12 (10/12 ant.) 173,78 €

Wasser lt. beiliegender Aufstellung Techem 264,45 €

Restmüllgebühr+Winterdienst lt. Aufstellung Gemeinde (10/12 ant.) 78,69 €

647,05 €

+ 10 % Umsatzsteuer 64,71 € 711,76 €

Heizungs- und Stromabrechnung

Strom lt. Tiwag Vertragskonto Nr.30422447 (10/12 ant.) 343,58 €

Heizung lt.beiliegender Aufstellung Techem 91,29 €

434,87 €

+ 20 % Umsatzsteuer 86,97 € 521,84 €

Betriebskosten 2016 1 233,60 €

abzüglich Akontozahlungen 2016 -1 200,00 €

Nachzahlung Betriebskosten 2016 33,60 €

abzüglich Guthaben Betriebskosten 2015 -155,96 €

restliches Guthaben -122,36 €



Dödlinger Thomas

Rosenegg 63a

6391 Fieberbrunn Fieberbrunn, 30.6.2017

UID-Nr.: ATU63240816 

Herrn

Liebhardt Alexander

Rosenegg 63a

6391 Fieberbrunn

Rechnung Nr. BK 8/17

BETRIEBSKOSTENABRECHNUNG 2016 (01.01.2016-31.08.2016) TOP 7 

Betriebskosten allgemein 2016 lt. Aufstellung 2 398,76 €

davon 2,87 % anteilig 76/2642 (8/12 anteilig) 45,89 €

Verwaltungskosten 37,68m² x 3,12 (8/12 anteilig) 78,37 €

Wasser lt. beiliegender Aufstellung Techem         160,21 €

284,47 €

+ 10 % Umsatzsteuer 28,45 € 312,92 €

Heizungs- und Stromabrechnung

Strom lt. Tiwag Vertragskonto Nr.30422447 (8/12 ant.) 158,49 €

Heizung lt. beiliegender Aufstellung Techem 56,06 €

214,55 €

+ 20 % Umsatzsteuer 42,91 € 257,46 €

Betriebskosten 2016 570,38 €

abzüglich Akontozahlungen 2016 -480,00 €

Betriebskosten 2016 90,38 €

Guthaben Betriebskosten 2015 -142,29 €

restliches Guthaben -51,91 €



Dödlinger Thomas

Rosenegg 63a

6391 Fieberbrunn Fieberbrunn, 30.6.2017

UID-Nr.: ATU63240816 

Frau

Egger Verena

Rosenegg 63a

6391 Fieberbrunn

Rechnung Nr. BK 9/17

BETRIEBSKOSTENABRECHNUNG 2016 (01.01.2016 - 31.12.2016) TOP 8

Betriebskosten allgemein 2016 lt. Aufstellung 2 398,76 €

davon 2,95 % anteilig 78/2642 70,76 €

Verwaltungskosten 37,70m² x 3,12 117,62 €

Wasser lt.beiliegender Aufstellung Techem 218,32 €                

Restmüllgebühr +Winterdienst lt.Aufstellung Gemeinde 101,47 €

508,17 €

+ 10 % Umsatzsteuer 50,82 € 558,99 €

Heizungsabrechnung

Heizung lt.beiliegender Aufstellung Techem 99,13 €

99,13 €

+ 20 % Umsatzsteuer 19,83 € 118,96 €

Betriebskosten 2016 677,95 €

Abzüglich Akontozahlungen 2016 -600,00 €

Betriebskosten 2016 77,95 €

Guthaben aus Betriebskosten 2015 -50,68 €

Nachzahlung Betriebskosten 2016 27,27 €

Wir bitten um Überweisung des Betrages binnen 14 Tagen auf unser 

Konto bei der Sparkasse Fieberbrunn IBAN:AT35 2050 5000 0030 0301



    



Dödlinger Thomas

Rosenegg 63a

6391 Fieberbrunn Fieberbrunn, 30.6.2017

UID-Nr.: ATU63240816 

Herrn

Niederbichler Matthias

Rosenegg 63a

6391 Fieberbrunn

Rechnung Nr. BK 10/17

BETRIEBSKOSTENABRECHNUNG 2016 (01.01.2016-31.12.2016) TOP 9

Betriebskosten allgemein 2016 lt. Aufstellung 5 778,46 €

davon 8,10 % anteilig 214/2642 468,06 €

Verwaltungskosten 94,95m² x 3,12 296,24 €

Wasser lt. beiliegender Aufstellung Techem 363,03 €

Restmüllgebühr lt.Aufstellung Gemeinde 130,47 €

1 257,80 €

+ 10 % Umsatzsteuer 125,78 € 1 383,58 €

Heizungsabrechnung

Heizung lt. beiliegender Aufstellung Techem 331,74 €

331,74 €

+ 20 % Umsatzsteuer 66,35 € 398,09 €

Betriebskosten 2016 1 781,67 €

Abzüglich Akontozahlungen 1-12/2016 -1 400,00 €

Betriebskostennachzahlung 2016 381,67 €

Wir bitten um Überweisung des Betrages binnen 14 Tagen auf unser 

Konto bei der Sparkasse Fieberbrunn IBAN:AT35 2050 5000 0030 0301



Dödlinger Thomas

Rosenegg 63a

6391 Fieberbrunn Fieberbrunn, 30.6.2017

UID-Nr.: ATU63240816 

BIPA Parfumerien GmbH

Industriezentrum NÖ-Süd

Straße 3, Objekt 16

2355 Wr.Neudorf

Rechnung Nr. BK 11/17

BETRIEBSKOSTENABRECHNUNG 2016(01.01.2016-31.12.2016) TOP 2G

Betriebskosten allgemein 2016 lt. Aufstellung 2.398,76€

davon 34,14 % anteilig 902/2642 818,94 €

Verwaltungskosten 326,26m² x 2,86 933,10 €

Heizung lt. beiliegender Aufstellung Techem 493,52 €

Wasser lt. beiliegender Aufstellung Techem   406,86 €

Restmüllgebühr lt. Aufstellung Gemeinde 277,00 €

Schneeräumung Pauschale 250,00 €

3 179,42 €

+ 20 % Umsatzsteuer 635,88 €              

Betriebskosten 2016 3 815,30 €

Abzüglich Akontozahlungen -9 446,40 €

Betriebskostenguthaben  2016 -5 631,10 €
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