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1 ALLGEMEINES
1.1 KURZUBERSICHT

Auftraggeber Bezirksgericht Sankt Veit a. d. Glan
Gerichtsstralle 9
AT 9300 St. Veit an der Glan

Liegenschaft Alteres Wohnhaus mit Wirtschaftsgebaude
Hausdorf 3
AT 9371 Briickl
Einlagezahl 645, Grundbuch St. Filippen (74124),
Bezirksgericht Sankt Veit an der Glan

Stichtag 18.03.2026

Alle Preise sind angegeben in Euro und inklusive Umsatzsteuer.

1.2 ZUSAMMENFASSUNG

Sachwert 157.629,00
Verkehrswert gerundet 150.000,00
1.3 AUFTRAG

An den Sachverstandigen erging der Auftrag, den Verkehrswert der Liegenschaft EZ
645 GB 74124, St. Filippen zu ermitteln. In Durchfihrung dieses Auftrages wurde die
Liegenschaft am 18.03.2026 in der Zeit von 10,00 Uhr bis 11,00 Uhr im Beisein von
Herrn Michael Werner Crauciuc besichtigt und der nachstehende Befund

aufgenommen.

1.4 ZWECK DES GUTACHTENS

ist die Ermittlung des Verkehrswertes als Grundlage fur das
Zwangsversteigerungsverfahren G. ZI. 4 E 2/26w des Bezirksgerichtes Sankt Veit an

der Glan.
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1.5 VORBEMERKUNG

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage der vorliegenden und zur Verfligung gestellten
bzw. erhobenen Unterlagen und dem damit verbundenen Informationsstand. Es wird
unterstellt, dass samtliche erforderlichen behérdlichen Genehmigungen vorliegen
und die Bauausfiihrung konsensgemaf erfolgt ist. Sollten nachtraglich wertrelevante
Umstande bekannt werden, so behalt sich der Sachverstandige eine Erganzung bzw.
Anderung dieses Gutachtens und die Anpassung seiner Meinung vor.

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren und
der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis keine mit
mathematischer Exaktheit feststehende Grofe sein. Zu bemerken ist auch, dass der
ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein entsprechender
Preis - auch bei gleichbleibenden aul’eren Umstanden im Einzelfalle jederzeit,
insbesondere kurzfristig — am Markt realisierbar ist. Erfahrungsgemat liegt der
tatsachlich zu erzielende Verkaufspreis innerhalb einer Streuung von plus/minus 15
% des ermittelten Verkehrswertes. Der zu erzielende Kaufpreis wird meist dann an
der unteren Grenze dieser Bandbreite liegen, wenn — aus welchen Griinden immer —
die Notwendigkeit zur raschen VeraulRerung der Liegenschaft, also ein
diesbezuglicher Zeitdruck, besteht.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde durch auf3eren Augenschein
anlasslich der Befundaufnahme festgestellt. Detaillierte Untersuchungen des
Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrichtungen erfolgten nicht. Flr
eine bestimmte Brauchbarkeit und Funktionsfahigkeit der beschriebenen Anlagen
und Einrichtungen sowie eines allfalligen Zubehdrs kann daher keine Haftung
Ubernommen werden.

Der Bewertung werden die Flachenangaben laut Grundbuchsauszug ungepruft zu
Grunde gelegt, auch wird fur die Richtigkeit von MaRangaben in Planen nicht
gehaftet. Eine Kontrolle der Grenzpunkte wurde nicht vorgenommen.

Der Verlauf etwaiger vorhandener Ver- und Entsorgungsleitungen oder sonstiger
Leitungen wurde nicht untersucht. Ebenso wurden bodenmechanische
Untersuchungen, Untersuchungen auf Schadlingsbefall und auf Vorhandensein
schadstoffbelasteter Materialien und statische Uberpriifungen an Grundstiick und
Gebaude nicht durchgefuhrt. Das Gutachten stellt daher keine technische Expertise

dar.
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Alifallige mundliche, dem Gutachten zu Grunde liegende Behordenauskunfte werden
als richtig angenommen. Eine Garantie fur die Richtigkeit dieser Auskinfte kann
jedoch nicht Ubernommen werden.

Aulerblcherliche Rechte und Lasten kénnen nur dann berlcksichtigt werden, wenn
sie bekannt gegeben werden. Bei Baulichkeiten wird davon ausgegangen, dass es
sich um kein Superadifikat handelt.

Das Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012 regelt die Pflicht des Verkaufers bzw.
Bestandgebers einer Wohnung oder eines Gebaudes, beim Verkauf bzw. bei
Vermietung einen Energieausweis dem Kaufer bzw. Mieter auszuhandigen. Dieser
Energieausweis darf nicht alter als 10 Jahre alt sein und muss das konkrete
Nutzungsobjekt oder das Gesamtgebaude betreffen. Bei Nichtvorlage gilt eine dem
Alter und der Art des Gebaudes entsprechende Energieeffizienz als vereinbart. Ein
Kaufer oder Mieter kann unabhangig davon entweder sein Recht aus Aushandigung
des Energieausweises gerichtlich geltend machen oder aber selbst einen
Energieausweis einholen und die ihm daraus erwachsenen Kosten vom Verkaufer
bzw. Bestandgeber fordern. Im gegenstandlichen Fall wurde ein Energieausweis
nicht vorgelegt.

Die Liegenschaft scheint im Verzeichnis der Altlasten nicht auf. Die Wertermittlung
basiert daher auf der Annahme, dass sich auf der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft keine Materialien befinden, deren Verunreinigung die Grenzwerte der

Baurestmassendeponieverordnung Uberschreiten.

Umsatzsteuer

Bei Liegenschaften, die Gblicherweise nicht der Ertragserzielung oder der
betrieblichen Nutzung dienen, werden die Werte einschlie3lich Umsatzsteuer
ermittelt.

Die Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die Ublicherweise der
Erzielung von Ertragen oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer
nicht zu bertcksichtigen, da die Moglichkeit des Vorsteuerabzuges besteht.
Erwerber solcher Liegenschaften wird empfohlen, fachlichen Rat einzuholen, da die
Aspekte der Vorsteuerabzugsmaoglichkeit bzw. Vorsteuerberichtigung immer von der
subjektiven Situation des Erwerbers abhangig sind.

Das Gutachten dient ausschlieRlich der Nutzung durch den Auftraggeber zu dem in

Pkt. 3. 2. genannten Zweck. Jede dartberhinausgehende Nutzung oder Verwertung
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durch den Auftraggeber oder Dritte sowie Verwertungshandlungen im Sinne der §§

14 bis 18 a UrhG bedarf der ausdrucklichen Zustimmung des Verfassers.

1.6 BEWERTUNGSSTICHTAG

Die Wertermittlung erfolgt per 18.03.2026.

1.7 GRUNDLAGEN DES BEFUNDES UND DES GUTACHTENS

e Ergebnis der Befundaufnahme an Ort und Stelle am 18.03.2026 in der Zeit von
10,00 Uhr bis 11,00 Uhr,

e Grundbuchsauszug der Liegenschaft EZ 645 GB 74124, St. Filippen vom 28. 2.
2026,

e Kagis — Basiskarten Ortsplan, Farb-Luftbild, Kataster, Widmungsinformation,

e Erhebungen beim Marktgemeindeamt Bruckl,

¢ |Internetrecherche Verdachtsflachenkataster, Altlastenatlas, Senderkataster,
HORA und ZT-Datenforum,

e Erhebungen beim Grundbuch Sankt Veit an der Glan und Finanzamt Osterreich,

o Liegenschaftsbewertungsgesetz vom 19. Marz 1992, BGBI. Nr. 150/92,

e Immobilienpreisspiegel 2025, herausgegeben von der Bundesinnung der
Immobilien- und Vermdgenstreuhander,

e ONORM B 1802, herausgegeben vom dsterreichischen Normungsinstitut,

e Rdssler-Langner-Simon: ,Schétzung und Ermittlung von Grundstiickswerten®,

e Literatur,

e Kaufpreissammlung des Sachverstandigen,

e Liegenschaftsbewertungsakademie Graz® Lehrgang 2008/2009, Skripten und

Unterlagen.
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1.8 KURZGUTACHTEN

Bezirksgericht Sankt Veit a. d. Glan 4 E 2/26w

Wegen:
Kurzbeschreibung:
GBNr.:

Grundbuch:

EZ:
Grundstiicksnr.:
BLNr.:

Liegenschaftsadresse:

PLZ/Ort:
Kategorie:
Beschreibung (WE):

GrundstlicksgroRe:
ObjektgroRe:

Anschlisse:

Baubewilligung:

Zwangsversteigerung einer Liegenschaft
Wohnhaus m. Wirtschaftsgebaude

74124

St. Filippen

645

.3, 56, 57

3

Hausdorf 3

9371 Brickl

Sonstiges

Ungefahr 200 m westlich der Gortschitztal-
Bundesstralie gelegene Liegenschaft mit dem
Wohn- und Wirtschaftsgebaude Hausdorf 3 und
angebautem Nebengebaude. Es durfte sich um
eines der altesten Gebaude in Hausdorf handeln,
das in Etappen vor mehr als 100 Jahren errichtet
wurde. Anbringung Vollwarmeschutz, Erneuerung
Dachdeckung und Fenster vor rund 20 Jahren.
Insgesamt jedoch einfache Ausstattung mit
minderem bis mittleren Bau- und Erhaltungszustand
und Reparaturbedarf. Zentralheizung des
Wohnbereiches mit Pelletofen. Im Nebengebaude
Garagen- und Lagerraume, ebenfalls Satteldach mit
Eternitdeckung.

1.050 m?

86,00 m?

Wasserversorgung — Wassergenossenschaft
Hausdorf

Abwasserbeseitigung — offentliches Kanalnetz
Stromnetz der Kelag

liegt nicht vor
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Beniitzungsbewilligung: liegt nicht vor

Widmung: Bauland - Dorfgebiet

Bestandsverhaltnisse: keine

Stichtag: 18.03.2026

Schatzwert: € 150.000,00

Beschreibung des Zubehors: kein Zubehor

Wert des Zubehors: kein Zubehor

Lasten: keine

Sonstige Hinweise: die Objektgrolle stellt die Wohnnutzflache dar.
2 BEFUND

2.1 LAGE UND ERSCHLIESSUNG

Die Liegenschaft befindet sich in der zum Gemeindegebiet der Marktgemeinde
Brickl gehdrenden Ortschaft Hausdorf. Infrastrukturelle Einrichtungen sind in Brickl
vorhanden. Die Entfernung dorthin betragt ungefahr 4 km, nach St. Veit an der Glan
sind es ungefahr 19 km. Die Landeshauptstadt Klagenfurt ist ungefahr 20 km
entfernt.

Die Erschlieldung erfolgt Uber die von der Gortschitztal Bundesstralie in

nordwestliche Richtung abzweigende GemeindestralRe, Entfernung rund 200 m.

2.2 GRUNDBESITZ

Der Gutsbestand der Liegenschaft besteht aus

..............................................................................
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2.3 EIGENTUMSVERHALTNISSE

Laut Grundbuchsauszug ist Herr

........... R R R R R R R R R R R R R R R R R TR I;' R R R R R R R R I
3 ANTEIL: 1
Michael Crauciuc
GEB: 1990-01-07 ADR: Hausdorf 3, Briickl 9371

y 1371/2018 Kaufvertrag 2018-04-18 Eigentumsrecht
b 2960/2024 Vergleich (Teilausfertigung mit Rechtskraftbestatigung)
2024-09-19 Eigentumsrecht

eldschr

r 405

Eigentiumer der Liegenschaft.

2.4 DIENSTBARKEITEN/REALLASTEN

Dienstbarkeiten und Reallasten sind im Grundbuch nicht eingetragen. Auf die

Geldlasten wird hingewiesen.

2.5 FLACHENWIDMUNG

Laut derzeit gultigem Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Bruckl besteht die

Flachenwidmung ,Bauland - Dorfgebiet®.

2.6 NUTZUNG/PACHT- UND MIETVERHALTNISSE

Das Wohnhaus wird vom Eigentimer bewohnt bzw. steht leer. Das Bestehen von

Mietverhaltnissen wurde nicht behauptet.

2.7 ZUBEHOR

Zur Liegenschaft gehort kein Zubehor.
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2.8 ALLGEMEINE BESCHREIBUNG

Die Grundstucke der Liegenschaft bilden eine geschlossene Einheit und haben eine
Rechteck ahnliche Flachenform. Sie grenzen im Norden und Osten an 6ffentliche
Strallen, im Suden an ein unverbautes Grundstick und im Westen an eine
landwirtschaftliche Hofstelle. Die Grundstiicke bilden eine leichte Senke und steigen
nach Norden und Westen an. Sie sind mit einem Wohn- und Wirtschaftsgebaude und
einem Nebengebaude bebaut. Die Gebaude sind I-formig im Norden und Westen
situiert. Zum westlichen Nachbar hin Zaun teilweise Betonsockel mit
Maschendrahtzaun, ebenso zum Teil im Norden, ansonsten Einfriedung lediglich
Maschendrahtzaun. Nordlich des Wohnhausteiles Stitzmauer. Im 6stlichen bzw.
suddstlichen Liegenschaftsbereich befinden sich ein altes Salettl sowie ein Carport,
in welchem ein Whirlpool untergebracht ist - keinen besonderen Wert. An das
Nebengebaude ist ein Schafunterstand mit den Abmessungen ca. 4 m x4 m in
Holzbauweise, Pultdach mit Welleternitdeckung, angebaut. Ansonsten sind die

Umgebungsflachen Grun- bzw. Wiesenflachen.

2.9 DIE GEBAUDE

Voranzustellen ist, dass es fur die Gebaude keine Bauakte gibt. Lediglich die
Anbringung des Vollwarmeschutzes wurde angezeigt.

Laut Angaben des Herrn Crauciuc wurde von den Vorbesitzern im Jahre 2009 ein
Vollwarmeschutz aufgebracht, angeblich 25 cm, sowie das Dach neu mit Eternit
eingedeckt und Kunststofffenster mit Rollladen eingebaut. Der Bereich des Balkons
wurde geschlossen. Von ihm wurde nach dem Erwerb im Jahre 2018 der
Siegenaufgang erneuert. Bei dem Wohn- und Wirtschaftsgebaude durfte es sich um
eines der alteren Gebaude in Hausdorf handeln, das in mehreren Baustufen erbaut
wurde. Es ist in massiver Bauweise 2-geschossig in Bruchsteinmauerwerk bzw. mit
Ziegeln errichtet. Das Dach ist als Satteldach mit Krippelwalm ausgefiihrt und mit
Eternit gedeckt. Dachrinnen und Abfallrohre sind vorhanden. Das Gebaude ist aullen
mit einem Vollwarmeschutz sowie Edelputz versehen und gefarbelt, Westseite nur
verputzt. Die Fenster sind Uberwiegend als Kunststofffenster mit Isolierverglasung

und Rollladen ausgefuhrt. Die Innenturen sind einfache Vollbauturen. Die
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Innenrdaume sind verputzt und gefarbelt, Die Boden sind Laminat- bzw.
Kunststoffboden. Vertikale ErschlieRung des Wohnteiles durch eine gewendelte
Betonstieg mit Laminatbelag. Kamine flr Heizzwecke sind vorhanden. Die
Wohnraume werden mittels einer Pellets-Zentralheizung beheizt. Der Dachraum ist
vom Wirtschaftsgebaude Uber eine Leiter zuganglich und nach Angaben von Herrn
Crauciuc isoliert und begehbar. Groliteils sind die ehemaligen Wirtschaftsraume grob
verputzt und haben eine Gewdlbedecke sowie einen Betonboden. Der Tennen
Bereich ist von der Nordseite her durch eine Holzschiebeture betretbar. Von hier ist
auch der Dachraum erreichbar. Betonboden, Fensterziegelmauerwerk. Das
angebaute Nebengebaude ist eingeschossig, ebenfalls in Massivbauweise errichtet
und hat ein Satteldach mit Eternitdeckung, Aulienputz gefarbelt. Stidseitiger Giebel-
und Mauerbereich mit Holzverschalung. Ostseitige Zugangsoffnungen teilweise

verschalt bzw. ein- und zweifligelige Holzturen mit Metallrahmen.

2.10 RAUMEINTEILUNG UND RAUMBESCHREIBUNG

Folgende Raume sind vorhanden:

Wohnhaus — Wohnnutzflache ca. 86,00 m?

Erdgeschoss

e Vorraum mit Laminatboden (schadhaft), Hauseingangstire in Kunststoff mit
Glasfullungen, Wande und Decke verputzt und geweildt, RH ca. 2,55 m,
Mauerstarke ca. 50 cm, Schiebetlire zur

e Kulche mit Laminatboden, Wande und Decke verputzt und geweildt, 1 Fenster,
offener Durchgang zum

e Wohnzimmer mit Laminat- und Holzboden, Wande und Decke verputzt und
geweil’t, 1 Fenster, RH ca. 2,45 cm, Mauerstarke 0,85 cm,

e Bad mit Bodenfliesen, Wandfliesen bis zur Decke, diese ist verputzt und geweildt,
Badewanne, Wandspul-WC, Waschbecken, Handtuchtrockner, 2 héher liegende
Fenster, RH ca. 2,55 m.

¢ Vom Vorraum aus gewendelte Betonstiege mit Laminatbelag ins

Obergeschoss

e Gang (ehemals Balkon) mit Laminatboden, Wande und Decke verputzt und

geweildt, 4 Fenster, RH ca. 2,35 m,
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e Abstellraum, einfache Holztlure, Laminatboden, Wande zum Teil mit Faserplatten
verkleidet bzw. unverputzt, 1 Fenster,

e Schlafzimmer mit Laminatboden, Wande und Decke verputzt und geweifit, 1
Fenster, einfache Holzture,

e Zimmer Mitte mit Laminatboden, Wande und Decke verputzt und geweil3t, 1
Fenster, Kunststofftire mit Glasfullung,

e Zimmer Ost mit Laminatboden, Wande und Decke verputzt und geweilit, 1

Fenster.

Ehemaliges Wirtschafts- und Nebengebaude

e Garage mit 2flugeliger Holztlre, Betonboden, Wande zum Teil verputzt und
geweildt, Decke nur geweil’t, RH ca. 2,50 m, 1 Fenster,

o Keller West mit Betonboden, Gewdlbedecke, Wande zum Teil grob verputzt,

e Heizraum mit Betonboden, Wande grob verputzt, Betondecke, Pellets Heizkessel
Froling, RH ca. 2,40 m, 1 Fenster, Mauerstarke 0,35 m bzw. zum Keller 0,55 m,

e Selchkammer mit Betonboden, Wande und Decke grob verputzt, Metalltire,

e Garage mit Betonboden, Wande verputzt und geweildt, Decke nur geweif3t,
Garagentor mit Holz verkleidet, 2 Metallfenster, RH ca. 2,65 m,

e Abstellraum mit Holztlre, Betonboden,

¢ Holzlagerraum mit Betonboden, Wande zum Teil grob verputzt, Holztramdecke,
gerade Holzstiege in den Dachraum mit Bretterboden, Holzverkleidung an der
Giebelseite.

Die Wohnflache des Wohnhauses wird mit insgesamt rd. 80 m? angenommen.

2.11 BAUZUSTAND

Das Gebaude weist entsprechend dem Baualter und der zum Teil durchgeflhrten
Instandhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten einen minderen bis mittleren Bau- und
Erhaltungszustand auf, einfache Ausstattung, teilweise Reparaturbedarf. Es wird
daher die Zustandsnote 3,0 auf der 5-teiligen Skala nach F. W. Ross zugeordnet.
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2.12 VERSORGUNGSANSCHLUSSE

Wasserversorgung - Wassergenossenschaft Hausdorf
Abwasserbeseitigung - offentlicher Abwasserkanal
Stromversorgung - Stromnetz der Kelag

2.13 EINHEITSWERT / OFFENTLICHE ABGABEN

Vom Finanzamt Osterreich wurden der Einheitswert zum Stichtag 1. 1. 2019 mit €
16.400,00 (EWAZ 59 005-8-6657/5) und der Grundsteuermessbetrag mit € 20,02
bekannt gegeben.

An Abgabenruckstande sind bei der Marktgemeinde Bruckl € 665,89 offen, an
Grundsteuer sind € 100,10 aushaftend.

2.14 ENERGIEAUSWEIS

Das Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012 regelt die Pflicht des Verkaufers bzw.
Bestandgebers einer Wohnung oder eines Gebaudes, beim Verkauf bzw. bei
Vermietung einen Energieausweis dem Kaufer bzw. Mieter auszuhandigen. Dieser
Energieausweis darf nicht alter als 10 Jahre alt sein und muss das konkrete
Nutzungsobjekt oder das Gesamtgebaude betreffen. Bei Nichtvorlage gilt eine dem
Alter und der Art des Gebaudes entsprechende Energieeffizienz als vereinbart. Ein
Kaufer oder Mieter kann unabhangig davon entweder sein Recht auf Aushandigung
des Energieausweises gerichtlich geltend machen oder aber selbst einen
Energieausweis einholen und die ihm daraus erwachsenen Kosten vom Verkaufer
bzw. Bestandgeber fordern. Im gegenstandlichen Fall wurde lediglich ein
Energieausweis aus dem Jahre 2009 bezlglich eines Sanierungsvorschlages

vorgelegt.
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2.15 HORA

Nach HORA-PASS ist die Gefahrdung der Liegenschaft durch Naturgefahren wie
folgt gegeben:

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser PN cine Daten
Oberflachenabfluss I noch
Lawinen P keine Daten
Erdbeben [ — T itte!
Rutschungen

Windspitzen TR nitel
Blitzdichte | — [ | T el
Hagel P hoch
Schneelast (] 7 N niedrig
Hitzeepisoden . el

2.16 MOBILFUNKANLAGEN

Im Nahbereich der Liegenschaft sind nach Abfrage der Internetseite

"senderkataster.at" Mobilfunkanlagen nicht vorhanden.
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2.17 ALTLASTEN/VERDACHTSFLACHEN

Die Liegenschaft ist nicht im Altlastenatlas verzeichnet. Die Wertermittlung basiert
daher auf der Annahme, dass sich auf der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft keine Materialien befinden, deren Verunreinigung die Grenzwerte der

Baurestmassendeponieverordnung uberschreiten.

Erlduterung:
Seit 1. Janner 2025 wird auf dem Altlastenportal folgendes veréffentlicht (gemafR § 18 Abs. 4 ALSAG):

e Altablagerungen und Altstandorte, bei denen nach einer Erstabschatzung gemaf § 14 Abs. 1 eine

erhebliche Kontamination oder ein erhebliches Risiko zu erwarten ist,
e Altablagerungen und Altstandorte, die einer Beurteilung gemaf § 14 Abs. 3 unterzogen wurden und

e Altlasten

Die Veroéffentlichung der oben angefiihrten Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) erfolgt im
,Geographischen Informationssystem Altlasten“. Dort werden auch die tagesaktuellen Grundstiicke angezeigt
(digitale Katastermappe, DKM).

Als Ersatz fiir die ehemalige Abfrage zum Verdachtsflachenkataster gibt es eine eigene ,Abfrage von Flachen®.
Dabei kann nach einem Grundstiick oder einer Adresse gesucht werden. Das gesuchte Grundstiick oder die
gesuchte Adresse wird markiert im Zentrum eines Kartenausschnittes angezeigt. In diesem Kartenausschnitt
werden auch alle Flachen angezeigt, die gemaf Altlastensanierungsgesetz zu verdéffentlichen sind. Wenn in
einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden, bedeutet das
nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren, da nicht alle

bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemaf Altlastensanierungsgesetz zu veréffentlichen sind.
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3 GUTACHTEN UND BEWERTUNG

3.1 ALLGEMEINES

Entsprechend den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG,
BGBI. 1992/150) ist der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 645 GB 74124, St.
Filippen zu ermitteln.
Als Verkehrswert ist jener Wert anzusehen, der bei einer Veraulerung der Sache
Ublicherweise im redlichen Geschéaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen haben bei der Ermittlung
des Verkehrswertes aul3er Betracht zu bleiben (§ 2 LBG).
Fir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entsprechen.
Als solche Verfahren kommen insbesondere

e das Vergleichswertverfahren

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren
in Betracht.
Wenn es zur vollstandigen BerUcksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden
Umstande erforderlich ist, sind fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren
anzuwenden (§ 3 Abs. 1 u. 2. LBG).

3.2 ZUM VERGLEICHSWERTVERFAHREN

im Vergleichswertverfahren wird der Wert der Liegenschaft durch Vergleich mit
tatsachlich im redlichen Geschaftsverkehr und in zeitlicher Nahe erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Objekte in vergleichbaren Gebieten ermittelt. Die
Vergleichbarkeit ist dann gegeben, wenn Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grofe, Form und ErschlieBungszustand, Alter, Bauzustand
und Ertrag weitgehend Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften sind nach
Mafgabe ihres Einflusses durch Zu- und Abschlage zu bertcksichtigen. Dies gilt
auch fur Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche

Verhaltnisse oder personliche Umstande beeinflusst wurden.
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3.3 ZUM ERTRAGSWERTVERFAHREN

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Liegenschaft durch Kapitalisierung des fur
die Zeit nach dem Bewertungsstichtag bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung zu
erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und
entsprechend der Nutzungsdauer zu ermitteln. Vom Rohertrag (er umfasst alle bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung nachhaltig erzielbaren Ertrage) sind die
Bewirtschaftungskosten, darunter versteht man den Aufwand fur Betrieb,
Instandhaltung, Instandsetzung und Verwaltung der Liegenschaft, abzuziehen,
woraus sich der Reinertrag errechnet. Zu berticksichtigen ist auch das Ausfallwagnis
(dies ist das Risiko durch uneinbringliche Mietrlickstande oder Leerstehen von
vermietbaren Raumlichkeiten).

Bei der klassischen Methode ist dieser Reinertrag entsprechend dem Wertverhaltnis
von Boden- und Bauwert aufzuteilen. Wahrend der Bodenwertanteil am Reinertrag
nach den Grundsatzen einer ewigen Rente kapitalisiert wird, wird der Bauwertanteil
am Reinertrag als Barwert (entsprechend der Restnutzungsdauer) in Form einer

nachschussigen Rente errechnet.

3.4 ZUM SACHWERTVERFAHREN

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Liegenschaft durch Zusammenzahlen des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie eines
allfalligen Zubehdrs zu ermitteln.

Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehen von
Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke zu ermitteln, die hinsichtlich der
wertbeeinflussenden Merkmale (Lage, Erschliefung, Grundstticksform,
Nutzungsmaoglichkeit etc.) mit dem zu bewertenden Grundstick weitestgehend
Ubereinstimmen. Differenzen sind durch Zu- und Abschlage auszugleichen.

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei der Ermittlung ist

in der Regel vom Herstellungswert auszugehen. Dieser umfasst die Summe aller
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Kosten zur Errichtung des zu bewertenden Objektes am Wertermittlungsstichtag
entsprechend der vorgefundenen Bauweise und Ausstattungsmerkmale.

Der Neubauwert wird Ublicherweise nach Kubikmeter umbauten Raumes, nach der
Bruttogeschossflache oder der Wohnnutzflache des Gebaudes, multipliziert mit
einem angemessenen Preis je Quadratmeter oder Kubikmeter berechnet.

Vom Herstellungswert sind die technische und wirtschaftliche Wertminderung
abzuziehen. Die technische Wertminderung ist die Minderung des
Herstellungswertes wegen Alters, Baumangeln, Bauschaden und eines allfalligen
Ruckstaues an Instandhaltungs- oder Instandsetzungsmalinahmen. Die
wirtschaftliche Wertminderung wird insbesondere verursacht durch einen, den
zeitgemalen Bedurfnissen nicht entsprechenden unwirtschaftlichen Aufbau (z. B.
Grundriss, Gestaltung, Geschosshéhe, Raumtiefe, Konstruktion etc.), eine
zeitbedingte oder personliche Baugestaltung (verlorener Bauaufwand), die den
neuen Anforderungen nicht entspricht, ein Zurtickbleiben hinter den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder sonstige, die
Nutzung oder die Restnutzungsdauer beeinflussende Umstande.

Der Abschlag der Wertminderung erfolgt in Prozenten des Herstellungswertes. Dabei
kann je nach Art der Nutzung und der Pflegeintensitat sowie dem Alter der baulichen
Anlagen von einer gleichmaRigen oder von einer altersmalfig zunehmenden oder
abnehmenden Wertminderung ausgegangen werden (lineare Wertminderung oder
Wertminderung nach Ross). Die Abschreibung nach Ross wird in der
Wertermittlungspraxis verbreitet angewandt. Fur die Ermittlung der zusatzlichen
Wertminderung auf Grund des Zustandes hat sich in der Praxis die Einteilung in

Zustandsnoten als zweckmaRig ergeben. Im Einzelnen bedeuten diese

Zustandsnoten: Wertminderung %
Note 1 neuwertig, mangelfrei 0,00

1,5 0,32

2 normal erhalten, nur Ubliche 2,49

2,5 Erhaltungsarbeiten 8,09

3 (deutlich) reparatur-(instandsetzungsbe- ) bedurftig 18,17

3,9 33,09

4 umfangreiche Instandsetzungen erforderlich 52,49

4,5 75,32

5 wertlos, abbruchreif 100,00
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3.5 BEWERTUNG

Grundlage fur die Bewertung bilden die im Befund getroffenen Feststellungen und
das (die) angewendete(n) Verfahren.

Bedacht genommen wird auch auf die derzeitigen Verhaltnisse auf dem
Realitatenmarkt.

In der Bewertungslehre und in der Praxis ist bei Liegenschaften wie der vorliegenden
das Sachwertverfahren als Methode fur die Ermittlung des Verkehrswertes

anerkannt. Aus diesem wird der Verkehrswert abgeleitet.

3.5.1 SACHWERTVERFAHREN

Zu ermitteln sind der Bodenwert und der Wert der Gebaude und der Aul3enanlagen.
Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsachlich in zeitlicher Nahe
erzielten bzw. erzielbaren Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke unter
Berucksichtigung der die Vergleichbarkeit beeinflussenden Umstande (siehe auch
Grundsatzliches zum Vergleichswertverfahren).

Der Wert des Gebaudes wird aus dem Herstellungswert abzuglich der
altersbedingten und einer wirtschaftlichen Wertminderung (verlorener Bauaufwand)

ermittelt.

3.5.2 BODENWERT

Im unmittelbaren Nahbereich der Liegenschaft konnten keine Vergleichspreise
erhoben werden. In der Katastralgemeinde wurden nach den verfiigbaren
Vergleichspreisen Baugrundstiicke um Quadratmeterpreise zwischen rund € 45,00
und € 80,00 gehandelt, woraus sich ein Durchschnittswert von rund € 65,00 ergibt
(Vergleichswertstatistik immo netZT in der Beilage). Laut Marktanalyse liegt der
durchschnittliche Preis flr Baugrundstiicke in der Gemeinde Brickl bei ungefahr €
79,00 bei einer Steigerung von 5,0 % p. a. in den letzten 5 Jahren.

Mit Rucksicht auf Widmung, Lage, Erschliefung, Grundstiucksform und Gestaltung
sowie die bauliche Ausnutzung, wird ein Quadratmeterpreis von € 60,00 vertreten.
Es errechnet sich daher:

Grundstuck Nr. 56, 57, .3 Bauflache, Baugrundstucke
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Bauland, Dorfgebiet, bebaut

1.050,00 m? Grundflache a 60,00

Grundstiuckswert 63.000,00

Bodenwerte 63.000,00

3.5.3 GEBAUDEHERSTELLUNGSWERT

Als Grundlage fur die Berechnung des Herstellungswertes wird von den in der
Zeitschrift "SACHVERSTANDIGE" des Hauptverbandes der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs verdffentlichten Richtwerten
ausgegangen und werden die notwendigen Anpassungen (Indexsteigerung, noch
fehlende Arbeiten und Baumangel) vorgenommen. Die Berechnung erfolgt nach
Bruttogrundflache, anhand der aufgenommenen Naturmale.

Wohn- und Wirtschaftsgebaude, Nebengebaude

Baujahr vor 1900, fiktives Baujahr 1980, fiktives Alter des Objektes 46 Jahre,
Lebensdauer 80 Jahre, Restlebensdauer 34 Jahre

gewohnliche Herstellungskosten

Wohnhaus

139,70 m? (1) a 1.620,00 226.314,00
Wirtschaftsgebaude EG

42,00 m? (2) a 380,00 15.960,00
Wirtschaftsgebaude OG

42,00 m?(3) a 190,00 7.980,00
Nebengebaude

96,00 m? (4) a 150,00 14.400,00
(1) Flachenberechnung

Wohnhaus EG, Seite a: 5,70, Seite b: 11,00 62,70 m?
Wohnhaus OG, Seite a: 7,00, Seite b: 11,00 77,00 m2
Summe 139,70 m?
(2) Flachenberechnung

Wirtschaftsgebaude EG , Seite a: 6,00, Seite b: 7,00 42,00 m?

(3) Flachenberechnung

Wirtschaftsgebdude OG , Seite a: 6,00, Seite b: 7,00 42,00 m?

(4) Flachenberechnung

Nebengebaude, Seite a: 6,00, Seite b: 16,00 96,00 m2
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264.654,00

Neubauwert
Bauwert
Neubauwert 264.654,00
65,00 % Wertminderung infolge Alter linear

_ -172.025,00
mit Zustandsnote, (Zustandsnote: 3,0)
Bauwert zum Stichtag 18.03.2026 92.629,00
Bauwerte 92.629,00
3.5.4 SACHWERT DER LIEGENSCHAFT
Bodenwert 63.000,00
Bauwert 92.629,00
1,88 % Aulienanlagen (5) 2.000,00
Sachwert der Liegenschaft 157.629,00
(5) AuBenanlagen
Schafunterstand, Salettl 2.000,00

3.6 VERKEHRSWERT

Entsprechend den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist das
kalkulatorische Ergebnis des angewendeten Bewertungsverfahrens kritisch zu
wurdigen und einer ,Nachkontrolle” zu unterziehen.

Der Sachwert einer bebauten Liegenschaft stimmt nicht in jedem Fall mit dem
Verkehrswert Uberein. Fur die Kaufpreise sind vor allem Angebot und Nachfrage am
Realitatenmarkt entscheidend. AuRerdem hangt der Verkehrswert von der Art und
Grolle sowie der Marktgangigkeit der Liegenschaft ab. Augenmerk ist hierbei auch
auf die Kaufkraft in der Region sowie demographische Daten wie

Bevolkerungsentwicklung, Bevolkerungsstruktur, Arbeitslosigkeit usw. zu legen.
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Im gegenstandlichen Fall wird unter Berlcksichtigung der derzeit herrschenden

Marktverhaltnisse am Realitatenmarkt ein Anpassungsabschlag in Hohe von 5 % als

notwendig und angemessen erachtet.
Sachwert 157.629,00

5,00 % negativ wertbeeinflussende

) -7.881,45
Umstande (6)

Verkehrswert zum 18.03.2026 (gerundet)

(6) negativ wertbeeinflussende Umstéande

5,00 % Marktanpassung -7.881,45

Maria Saal, 20. Mai 2026

Der Sachverstandige:

4 ANLAGENVERZEICHNIS

4.1. Grundbuchsauszug
4.2. Katasterplan

4.3. Ortsplanausschnitt
4.4. Farbluftbild

150.000,00

Unterzeichner

Alois Maier

. . . QNFORy,
4.5. Widmungsinformation 5@3% DatumIZeiCUTC | 2026-05-20T08:32:29+02:00
© z

4.6. HORA'PaSS N b Priifinformation | Informationen zur Priifung der

. elektronischen Signatur finden Sie unter:
4 7 P|anab|l0htungen https://www.signaturpruefung.gv.at

. . . Hinweis | Di it ei lifiziert Lektronischen Signat
4.8. Information Einheitswert "WEIS | Jercehens Dokument nat gemak Art. 25 Abs. 2 der Varordnung

. (EU) Nr. 916/2014 vom 23. Juli 2014 ("eIDAS-V0") die

4 9 Fotodokumentatlon gleiche Rechtswirkung wie ein handschriftlich

unterschriebenes Dokument.

4.10. Vergleichswertstatistik
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