DIETER H. KANDUT
sv % allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachversténdiger

staatl. gepr. Immobilien- u. Vermégenstreuhdnder

%, j Weinleiten 8, 9400 Wolfsberg, mail: immo.bewertung@aon.at
o™ mobil: 0664. 213 65 07 Festnetz: 04352. 30 708 DW 22
Verlassenschaftssache BG Wolfsberg GZ: 11 A 2/22 h

nach Herrn Klaus Siegfried DULLER, verst. am 31. Dezember 2021

laut schriftlicher Beauftragung vom 23. Mérz 2022 von Seiten des Notariates
STENITZER & PARTNER, vertreten durch Herrn Mag. Jan HORACEK als
Gerichtskommissér, erfolgte nachstehendes

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

e

hinsichtlich einer Einfamilienhausliegenschaft bestehend aus dem Wohngeb&ude, einer
Blechgarage und einer Gartenhiitte sowie hdlzernen Vogelvolieren.
In Griinlage nordwestlich von St. Andra in Kollegg gelegen.
Grundsticksflache insgesamt 1.027m? bestehend in der EZ 83, KG 77219 Kollegg
mit der Anschrift ,Kollegg 2, 9433 St. Andra“

Eigentiimerverhéltnisse: Herr Klaus DULLER

Angewendete Wertermittlungsverfahren: Sachwertverfahren fiir das/die Gebaude und
die baulichen AuRenanlagen
Vergleichswertverfahren fir die Grundsticksflédche/n

Bewertungsstichtag: 31. Dez. 2021 als Todfallsdatum
Lokalaugenschein: 28. Mérz 2022, 11.00h bis 12.00h
Gutachtensausfertigung: 21. April 2022

Ergebnis ---- Seite 2 / Eckdaten ---- Seite 3

Gerichtsstand: Wolfsberg Bankverbindung:
Firmensitz: Weinleiten 8 IBAN: AT88 3948 1000 1378 3303
9400 Wolfsberg BIC: RZKTAT2K481
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Verkehrswertermittlung Liegenschaft Klaus DULLER, Kollegg 2. 9433 St. Andr# BwStt: 31. Dez. 2021
Liegenschaftslage
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Verkehrswertermittlung Liegenschaft Klaus DULLER, Kollegg 2. 9433 St. Andr# BwStt: 31. Dez. 2021
Eckdaten zur Liegenschaft

Nutzung: privater Wohnsitz
Grundstuicksfléche: 1.027m?
Widmung: Bauland Dorfgebiet

Grundstiicks-Ausnutzung:  normal

Gebdaudealter/-errichtung:  1957/58

Alter-Wohngebéaude: ca.63J

Sanierungen: - siehe Anmerkungen im Verlauf des Gutachtens.

Bauweise: Massivbauweise

Gebaudeflachen NFL: Wohnhaus: ca. 150m?> Wohnraumflache gesamt
Kellergeschoss: ca. 80m? Kellerrdume
Erdgeschoss: ca. 81m? Wohnfliche + ca. 30 m? Terrasse
Dachgeschoss: ca. 69m? Wohnflache + ca. 5 m? Balkon

Nebengebaude NFL: Holzgartenhitte, Blechgarage, Volieren

Gebéudeflachen BFL: Wohnhaus ca. 105m?

Nebengebaude BFL: ---

Gebéudeausstattung: Ol Zentralheizung aus 1996, ansonsten stark veraltete
Ausstattung

6ffentl. Anschliisse: Strom, eigene Quelle, veraltete Sickergrube

Eigene Parkplatze: 1 x Blechgaragenbox, 1-2 Abstellplatze im Freien vor
dem Haus.

besonderes: dlteres Einfamilienhaus in Randlage, Osthang,
schlechter Allgemeinzustand, hohe Sanierungs-
kosten,

das ehemals zugehérige Wirtschaftsgebdude befindet
sich heute in Fremdbesitz, sehr nahe angrenzend.

Zuséatzlich Wasserbezugsrecht zugunsten diesem

Nachbarn.
Umgeben von landw. Flachen, lirmbeeinflusst

Grenzen: teilweise umzaunt
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Verkehrswertermittlung Liegenschaft Klaus DULLER, Kollegg 2. 9433 St. Andr# BwStt: 31. Dez. 2021
LARMINFO: StraBenverkehr

24 h Durchschnitt

Larmzonen
B =75aB
W 70-75de
W 65-70dB
M 50 - 65 dB
[ 55-60 dB

Nachtwerte

Ldrmzonen

- 70 dB
-85dB
- 60 dB
-55dB
-50dB

Das Bewertungsobjekt ist von Verkehrsldrm, ausgehend von der Autobahntrasse etwas
betroffen.
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Verkehrswertermittlung Liegenschaft Klaus DULLER, Kollegg 2. 9433 St. Andrid BwStt: 31. Dez. 202
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Verkehrswertermittlung Liegenschaft Klaus DULLER, Kollegg 2. 9433 St. Andr# BwStt: 31. Dez. 2021

1. Praambel - ALLGEMEINE ANGABEN:
1.1. Auftrag:

Beauftragung vom 23. Mérz 2022 durch das Notariat STENITZER & PARTNER mit
Kanzleisitz in 9400 Wolfsberg, Bambergerstrasse 4.

Datenschutz: Die Auftraggeberseite / Eigentiimerseite ist hinsichtlich der Vorgaben
der Datenschutzgrundverordnung 2016 (DSGVO) informiert. Der Sachversténdige
verwendet die im Zuge der Auftragsverarbeitung erhaltenen Daten ausschlieflich fur
den Gutachtenszweck.

Eine Kopie der Beauftragung befindet sich im Beilagenteil.

Beauftragt wurde:

Die Ermittlung des Verkehrswertes der gegenstéandlichen Liegenschaft zum Stichtag
31. Dezember 2021 unter Beriicksichtigung der vorherrschenden Faktoren wie
Widmung, Nutzung, Bauweise, Zustand und insbesondere auch auf Basis der
Nachfrage am 6rtlichen Immobilienmarkt.

Dem Sachversténdigen wurden keine wertbeeinflussenden Anderungen an der Liegenschatft,
welche (ber die normalen ErhaltungsmalBnahmen hinaus gehen, im Zeitraum zwischen dem
Bewertungsstichtag und dem Lokalaugenschein bekannt gemacht.

Inventar / Zubehor:

Der Sachverstandige wurde EBENSO beauftragt die vorhandenen beweglichen
Fahrnisse, mit Ausnahme der antiken Gegenstande und der Kunstgegenstdnde wie
Bilder, Kinstlerutensilien, etc., mit zu bewerten. Fest montierte, dem Geb&ude
angepasste Einbauten werden als zum Geb&ude dazugehdrig betrachtet und im Falle
der Wertbeeinflussung beim Endergebnis mittels eines Zuschlages beriicksichtigt.
Gut erhaltene Einbauten haben in der Praxis nur fur einen Nachfolgeeigentiimer eine
Wertigkeit, insofern dessen persénlicher Geschmack, dem des Vorbesitzers
entsprechen wiirde. Mangelhaft erhaltene bzw. desolate Einbauten verursachen in
der Regel Beseitigungskosten.

Alifdllige R&umungskosten werden AUCH beriicksichtigt.

Weiteres siehe unter Pkt: Inventar / Fahrnisse

Im Zuge des Lokalaugenscheines wurde als Termin fir die Fertigstellung des
Gutachtens ein Zeitraum von in etwa 2 - 4 Wochen, ab Lokalaugenschein,
angegeben.

Definition des Verkehrswertes gemafl dem Liegenschaftsbewertungsgesetz:

Bewertungsgrundsatz

§ 2. (1) Sofern durch Gesetz oder Rechtsgeschift nichts anderes bestimmt wird, ist der
Verkehrswert der Sache zu ermitteln.

(2) Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerauBerung der Sache iiblicherweise im
redlichen Geschaftsverkehr fiir sie erzielt werden kann.

(3) Die besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen einzelner Personen
haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes aufer Betracht zu bleiben.
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Verkehrswertermittlung Liegenschaft Klaus DULLER, Kollegg 2. 9433 St. Andr# BwStt: 31. Dez. 2021

1.2.

1.3.

1.4.

1.4.1.

1.5.

Honorarverrechnung:
Die Honorarverrechnung erfolgt gemadl dem Gebiuhrenanspruchsgesetz fiir
Sachversténdige in der aktuellen Fassung.

Zweck der Bewertung: Feststellung des Verkehrswertes infolge des

Ablebens des Herrn Klaus DULLER

Bewertungsstichtag: 31. Dez. 2021

Lokalaugenschein: 28. Marz 2022
Nebst dem Sachverstindigen anwesend:

Herr Notar Mag. Jan HORACEK, Gerichtskommisséar

Herr Josef TOSONI mitsamt erbl. Gattin

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung:

aktueller Grundbuchsauszug

Information hinsichtlich Energieausweis

Katasterplan

Orthofoto

Gefahrenzonenplan

Planunterlagen hinsichtlich der/s Gebaude/s

Einsicht in den digitalen Fldchenwidmungskataster

O- Norm B 1802 -1, Liegenschaftsbewertung

O-NORM B 1800, Berechnung von Rauminhalten

Stabentheiner ,Liegenschaftsbewertungsgesetz 1992*

Literatur: ,Ross-Brachmann-Holzner®, Kleiber, 7. Auflage

Heimo Kranewitter ,Liegenschaftsbewertung“ 7. Auflage, 05.2017
Nutzungsdauerkatalog des Hauptverbandes der allgemein beeideten und
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen Osterreichs, 2. Auflage

.Die Nutzungsdauer” DI Franz SEISER, 1. Auflage 2020

Unterlagen der ,Liegenschaftsbewertungsakademie“ des SV — Verbandes
Kostenkennwerte fiir Gebaude des Baukosteninformationszentrums der deutschen
Architektenkammern, Teil 1 + 2

Europdische Bewertungsstandards, 2. Auflage, Januar 2004

Herstellungswerte 2020 veréffentlicht von Seiten des Sachverstandigenverbandes
Empfehlung des Sachverstdndigenverbandes hinsichtlich des gebundenen
Bodenwertes und der Gewichtung Sachwert zu Ertragswert, aus 03-2013
»sachverstandige und ihre Gutachten“ Handbuch fiir die Praxis, Krammer- Schiller-
Schmidt-Tanczos, 3. Auflage 2020, Manz Verlag

Besichtigung der ndheren Umgebung, bzw. der Lage

Besichtigung des Innenbereiches des Gebaudes bzw. der Gebdude

Besichtigung der AuRenanlagen und der Grundstiicksgrenzen

Bei Bedarf: Feuchtigkeitsmessungen des Mauerwerkes mittels geeichtem
Messgerat TROTEC T660

Es wird darauf verwiesen, dass dieses Gutachten kein bautechnisches Gutachten
darstellt, eine tiefergreifende Untersuchung der Bauteile wurde nicht beauftragt
und auch nicht durchgefiihrt.
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Verkehrswertermittlung Liegenschaft Klaus DULLER, Kollegg 2. 9433 St. Andr# BwStt: 31. Dez. 2021

Gebaudespezifische Eigenschaften und Faktoren, welche nur durch langeres
Benutzen des Bewertungsobjektes erkennbar wéren, sind von der Bewertung
ausgenommen.

Folgende Unterlagen wurden durch den Sachverstidndigen eingeholt:

Einsicht in die digitalen Katastermappen

Abruf eines aktuellen Grundbuchauszuges

Einsicht in den Hochwasser-Gefahrenzonenplan

Abfrage bei der értlichen Baubehérde

Abfrage bei der Steuerabteilung der 6rtlichen Gemeinde

Daten der Kaufpreissammlung des zustédndigen Bezirksgerichtes

oahrwON =

Folgende Unterlagen wurden von Seiten der anwesenden Personen
zur Verfiigung gestelit:

7. Einreichplan

8. Vereinbarung hinsichtlich des Wasserbezugsrechtes aus August 2020
zugunsten der Nachbarliegenschaft, unverbiichert !

9. Diverse Rechnungen und Gebaudeunterlagen von Seiten der Frau Tosoni

Annahmen:

es wird davon ausgegangen, dass jenen bei der Gebaudebesichtigung
anwesenden Personen keine iiber den sichtbaren Zustand des Gebaudes hinaus
versteckten Mangel am Objekt bekannt sind, der Sachverstandige wurde auch
iber etwaige Méngel dieser Art nicht informiert.

Es wird ebenso davon ausgegangen, dass samtliche Arbeiten am/an den
bestehenden Baukd&rper/n baubewilligungskonform durchgefiihrt worden sind und
im Falle der Nichtkonformitit oder des Nichtvorliegens von Bau- und
Beniitzungsbewilligungen eine nachtrégliche rechtliche Sanierung auf Basis des
IST Bestandes mdglich ist.

Fur den Fall einer nachtraglichen Erlangung der Benitzungsbewilligung sind
generell allfallige Kosten fiir das Elektroattest und Heizanlagenattest, und
Aufwendungen fiur die erforderlichen  Fertigstellungsmeldungen  der
Professionisten, zu beriicksichtigen - im Falle des Fehlens der
Benltzungsbewilligung ist mit Investitionen bei diesen Anlagen ebenso zu
rechnen.
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Verkehrswertermittlung Liegenschaft Klaus DULLER, Kollegg 2. 9433 St. Andrid BwStt: 31. Dez. 2021

1.6. Liegenschaftsdaten - Grundbuchauszug:

JUSTIZ: REPUBLIK OSTERREICH G B
GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 77219 Kollegg EINLAGEZAHL 83
BEZIRKSGERICHT Wolfsberg

hhkhkhkhkhahkhkhhkdhdhdh kb dbdhbhhbhkbhbhrbhhh b b dhhdbdh b dhhdbd kbbb bbb hkdbrbhbhbhkbhrbohdh bt ohdhddkhd
Letzte TZ 817/1989
Einlage umgeschrieben gemaB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

kA hkhka kb A dAhhrh A b kA hdh bk bd b hbd bbb hhd Al Fhdk A A A bk b dh kbbb A A h kb A h ko b b h b d b b dbhhbhhhd

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
372/6 G GST-Fliche Bl 1027
Bauf. (10) 117
Garten(10) 910 Kollegg 2
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Fl&che rechnerisch ermittelt
Bauf, (10) : Bauflichen (Gebiude)
Gédrten(10): G&rten (G&rten)
dhkhh bk bbb b d bbb bbb b dh bbb bbbk ddk b hd Az Thkw kT Eh Ak kb kb r bbb v kb b d s hhedhk ks
2 a 817/1989 Grunddienstbarkeit
Wasserbezug und Wasserleitung an Gst 372/4
fiir Gst 372/6
3 a 817/1989 Grunddienstbarkeit
Gehen Fahren an Gst 372/4
fiir Gst 372/6
hhkhk kA hhhkhhkhhhkhhdhhk kb hkhb bbb kbbb hhrhdkhk B Ak hkHr Ak kb h bk bdhhkdbhkbh kbbb bbbk hhdxhkk
1 ANTEIL: 1/1
Klaus Duller
GEB: 1961-07-26 ADR: Kollegg 2, St.Andra i.Lav. 9433
a 817/1989 Urkunde 1988-11-29 Eigentumsrecht
Khkhkkdrkdhkrkrhkhdkrrkdbdrrdbrbrhrbhokbdrddrrtdhdhkhd C Ihkrkr ko hkhkhhhkhohkdbrkrbdhrhkrrtrbdrkhorbbhrbkhbbkdhdrdkx
1 a 817/1989
WOHNUNGSRECHT
gem Pkt Drittens Vertrag 1988-11-29 fiir
Maria Knauder, 1924-01-30
Josef Otti, 1910-02-03
2 a 817/1989
REALLAST Wartung und Pflege
gem Pkt Drittens Vertrag 1988-11-29 fiir
Maria Knauder, 1924-01-30
4 geldscht

KhkhkkhkdhhkhkrbhAhrdhkrrhbdbhdb bbb rhkhbdbhbdrhdhhdk HINWEIS LRSS AR A SRS R SRR R R EEE SR RS SR LSS S

Eintragungen chne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

% g ok ok ook e ok ok ok ok ok ok ok ok ke sk ok ok sk ok e ok ok o ok ok ok sk e ok ok sk ok ok ok ok o ok ok o ok ok o S ok S ok ok ke ok ok ok ok ok ok ke ok ok ok ke ok ok ok ok ok ke ke

Grundbuch 24.03.2022 11:39:07
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Verkehrswertermittlung Liegenschaft Klaus DULLER, Kollegg 2. 9433 St. Andr# BwStt: 31. Dez. 2021

grundbiicherliche Rechte:
./ Wegerecht Giber die Nachbarparzelle.

grundbiicherliche Belastungen:
./ REALLAST und Wohnungsrecht, beide obsolet, die berechtigten Personen sind
verstorben.

Einflussnahme der Rechte und Belastungen auf den Wert der
Bewertungsliegenschaft:

=

auBerbiicherliches:

aulderbiicherliches Wasserbezugsrecht laut Vereinbarung aus August 2020, Kopie im
Beilagenteil.

Ansonsten konnten im Zuge des Lokalaugenscheins von den anwesenden Personen
keine Informationen hinsichtlich auerbiicherlichen Belastungen oder Rechten Dritter
bekannt gegeben werden.

Auch waren zum Zeitpunkt des Lokalaugenscheines keine weiteren Indizien und
Anzeichen fiir etwaige bestehende auBerbiicherliche Rechte oder Lasten zugunsten
Dritter erkennbar.
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Verkehrswertermittlung Liegenschaft Klaus DULLER, Kollegg 2. 9433 St. Andr# BwStt: 31. Dez. 2021

2.

2.1.
21.1.

BEFUND

Beschreibender Teil
Lage des Bewertungsobjektes:

Regionslage — Infrastruktur, allgemein:

Liegt nordwestlich von St. Andrd im Gebiet ,KOLLEGG® in einer landlichen
Streusiedlung.

Hoéhenlage: ca. 460 M Seehdhe
Anrainersituation: lockere Verbauung, sehr nahe angrenzend umgebautes

Stallgebdude mit Wohnnutzung, landw. Flachen

Luftbildansicht: maps Wohngeb&ude und daran anschlieRende Flachen

!(AGIS Maps Kollegg 2, 9433 St. Andra LAND = KARNTEN
|

Eviet o U BT v N
N NN
Nachbargebéude
Stadl

o Wohngebiude

W,
o \

& N A
el

ErschlieRung:

die Zufahrt zum Bewertungsobjekt erfolgt, mit Ausnahme des Zufahrtsweges iiber das
Nachbar-Gst.Nr. 372/4, Giber 6ffentliches Gut.

Kontaminierung:

Im Verdachtsflichenkataster ist diese Liegenschaft nicht ersichtlich. Zum Zeitpunkt
der Besichtigung wurden augenscheinlich keine Hinweise auf eine Kontaminierung
des Bodens festgestellt, eine weitere Untersuchung hat aus Kostengriinden nicht
stattgefunden, ein Ausschluss einer Bodenverunreinigung kann nur durch eine
externe Untersuchung festgestellt werden.
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Verkehrswertermittlung Liegenschaft Klaus DULLER, Kollegg 2. 9433 St. Andr# BwStt: 31. Dez. 2021

2.1.2.

Abfrage vom 17. April 2022
fiir die Bauland-Fléache

Ergebnis fur:

Bundesland Kérnten

Bezirk Wolfsberg
Gemeinde St. Andra
Katastralgemeinde Kollegg (77219)
Grundstiick 372/6
Information:

Das Grundstiick 372/6 in Kollegg (77219) ist derzeit nicht im Verdachisflichenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Emissionen & Immissionen:
Definition:

Emission ist der Aussto8 von gasférmigen oder festen Stoffen, die Luft, Boden oder Wasser
verunreinigen. Verursacher von Emissionen sind sogenannte Emittenten (die Sender). Damit sind in der
Regel die technischen Anlagen gemeint, die die verunreinigenden Stoffe an die AuBenwelt abgeben.
Dazu gehéren Industriebetriebe, Kraftwerke, Autos und auch Heizungsanlagen. Durch gesetzliche
MaBnahmen ist fiir viele Anlagen und Einrichtungen die Héhe der zuldssigen Emissionsraten festgelegt.

Immission ist die Einwirkung von Verunreinigungen der Luft, des Bodens und des Wassers auf lebende
Organismen oder Gegensténde wie beispielsweise Gebéude oder Menschen (die Empfénger). Durch
gesetzlich festgelegte Héchstwerte ist fiir viele Stoffe die zuldssige Immissionskonzentration festgelegt.

Auch nichtstoffliche Belastungen wie Schall oder Strahlung werden iiber die Emission oder die Immission
beschrieben. Quelle: ikz.de

:/ Larmimmissionen: ja von der tiefer liegenden Autobahntrasse aus
./ Schadstoffemissionen: detto

:/ sonstige Beeintrachtigungen: Zufahrtssituation und nachbarschaftliche
Gebdaudesituation uniblich und etwas ungiinstig

Nachfrage nach dieser Lage:

Grundsétzlich ausreichende Nachfrage jedoch stark abhéngig von den jeweils
vorhandenen Faktoren.

MaRe und Form, Topographie:
Fast ,axtférmiges“ Grundstiick, mit Bd&schungen, kein ebener Bereich. Die
Grenzmarken sind nicht ersichtlich

Sachverstindigenbiiro D. H. KANDUT Seite 12



Verkehrswertermittlung Liegenschaft Klaus DULLER, Kollegg 2. 9433 St. Andr# BwStt: 31. Dez. 2021

2.1.3. Beschaffenheit und Nutzung der Bewertungsliegenschaft:

- Bebauung:
1. Wohngebéude - Kniestock
2. Blechgarage
3. Holzgartenhitte und Vogelvolieren

- Nutzung:

Wohnnutzung, derzeit leerstehend

2.1.4. AufschlieRung/Anschliisse:

Wasserversorgung: private Quelle

Abwasserkanal: derzeit noch Senkgrube - nicht Stand der heutigen Technik
Strom: an das offentliche Netz angeschlossen,

Erdgas: -—-

Fernwarme: -

Telefonanschluss: vorhanden, abgemeldet

Verbauungsabstande: It. Vorschrift zur jeweiligen Errichtungszeit
Kanal- und Wasseranschlussbeitrdge: privat

2.1.5. Flachenwidmung:

Lt. rechtskréftigem Flachenwidmungsplan ist/sind die bewertungsgegensténdliche /n
Grundstiicksparzelle/n als

»Bauland Dorfgebiet“
ausgewiesen.

Informationsbasis: Auskunft von Seiten der zustandigen Behérde.
Abfrage im Widmungskataster - nachfolgend:

KAGIS Maps Kollegg 2, 9433 St. Andra LAND | = KARNTEN

KAGIS

Erstelt am: 24 03 2022 von

Malistab 1:1000
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Verkehrswertermittlung Liegenschaft Klaus DULLER, Kolle

2, 9433 St. Andrd

BwsStt: 31. Dez. 2021

Gefahrenzonenplan:

Das Bewertungsobjekt befindet sich in KEINER Hochwassergefahrenzone.

Siehe Auskunft KAGIS

KAGIS Maps Kollegg 2, 9433 St. Andrd
kann mehr...

LAND | = KARNTEN
KAGIS

Erstelit am: 24.03.2022 von

Malstab: 1:1000

-y,

Oberflaichenwésser: keine markante Beeinflussung bekannt.

2.1.6. Einheitswert:

infolge der fehlenden Wertrelevanz wurde die Héhe des Einheitswertes nicht

abgefragt.

Sachverstindigenbiiro D. H. KANDUT
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Verkehrswertermittlung Liegenschaft Klaus DULLER, Kollegg 2. 9433 St. Andrid BwStt: 31. Dez. 2021

2.2. GEBAUDE

Folgende Gebédude sind Bewertungsumfang:

1. Wohngebéude
2. Blechgarage
3. Holzgartenhiitte und Vogelvolieren

Nahbereich mit davor befindlichen Néchbérgebud (umentztef Stadl )

Sachverstindigenbiiro D. H. KANDUT Seite 15
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Zufahrt, IkL Bégéhuna -'Grundstﬁcksﬂéche des  Bewertungsobjektes,

Veranschaulichung des nahen Nachbargebaudes

Sachverstindigenbiiro D. H. KANDUT Seite 16
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~

Detto mit Gartenhtte

Sachverstindigenbiiro D. H. KANDUT Seite 17
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Si]dlichef Teil der‘Terrassé

Any 9 =
Blick von der Terrasse
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g T L

T 8

Balkon im Dachgeschoss

Nodseitiger Bereich mit Nachbargeb&ude

Sachverstindigenbiiro D. H. KANDUT Seite 20
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Dacheindeckung Wohnhaus

Sachverstindigenbiiro D. H. KANDUT Seite 21
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-

Beschéadigter Hausaufgang

schadhafter FIiesenbeIag beim Hausaufgang

Sachverstindigenbiiro D. H. KANDUT Seite 22



Verkehrswertermittlung Liegenschaft Klaus DULLER, Kollegg 2. 9433 St. Andr# BwStt: 31. Dez. 2021

Errichtung der/s Baukérper/s; Eigentiimerchronik:
1957/58

Umbauten / Anderungen:
Terrasse wurde nachtraglich angebaut

Planunterlagen fiir die Bewertung:

Herkunft: &rtliche Baubehérde + Fam. Tosoni

Plan-Art: Einreichplan

Datum: 1957

Die relevanten Inhalte wurden digital verarbeitet und befinden sich im beschreibenden
Teil des Gutachtens und /oder im Beilagenteil.

erfolgte Sanierungen / Verbesserungen: Datierungen in cirka.
:/ 1996: Olbrenner ( Wasseraustritt wurde beim Lokalaugenschein bemerkt )
:/ 1996: in etwa, neue Holzrahmenfenster mit 2-fachglas

:/ 1980: Innentiiren

:/ 1996: Erneuerung Dacheindeckung, Kaltdach

1 1995: in etwa, Terrasse

Planabweichungen:

Die aktuellen Plane sind im Groben mit dem Naturbestand ident.

Baubewilligung /en:
Feber 1957

Beniitzungsbewilligungen:
Marz 1959

Offene Verfahren: Dem Sachverstandigen wurde keine Mitteilung hinsichtlich
offener, anhangiger Bau— oder auch nachbarschaftsrechtlicher Verfahren gemacht.

Versicherung:

Es wird davon ausgegangen, dass fir den/die vorhandenen Baukérper aufrechte und
auch in ausreichender Héhe bestehende Versicherungen abgeschlossen wurden und
auch gedeckt sind. Dem Sachverstéandigen wurden keine Unterlagen dahingehend
vorgelegt.
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2.21.

2.2.2.

2.2.3.

Energieausweis + Rauchmelder:

Dem Sachversténdigen liegt EIN Energieausweis vom 17. Janner 2020 vor.
Hinweis: Es gilt seit 01. DEZ 2012 das Energieausweisvorlagegesetz, welches den
Eigentiimer im Verkaufs- und Inseratenfalle zur unbedingten Kenntnismachung mittels
glltigem Energieausweis verpflichtet. Energieausweise sind fir die Dauer von 10
Jahren ab Ausstellung giiltig.

Rauchmelder:
gemall Verordnung des Bundeslandes Karnten ist die Montage von
Brandschutzmeldern / Rauchmeldern ab 01. Juli 2013 in jedem Wohn — und
Schlafraum verpflichtend vorgeschrieben. Es wurde im Zuge der Objektbesichtigung
nicht Gberpriift ob eine ausreichende Anzahl an funktionstiichtigen Rauchmelder
vorhanden sind.

Allgemeine Beschreibung des/der vorhandenen Baukérper/s:

Baustil:
Kniestockwohnhaus mit Vollkeller

ABMESSUNGEN:

Die Abmessungen der/s Gebdude/s wurden den zur Verfligung gestellten
Planunterlagen entnommen. Die nachfolgend angefiihrten Abmessungen stellen die
ungefdhren maximalen Ldngen und Tiefen des/ der Gebdude/s dar. Rickspriinge
und Vorspriinge sowie Nischen sind in der nachfolgenden Seitenkantenangabe
NICHT beriicksichtigt.

Das Wohngebaude verfiigt an den Seitenkanten iiber die maximalen Male von in
etwa 11 x 9,50 Meter + Terrasse

Nutzflachen der Innenbereiche + BFL:

Gebaudeflachen NFL: Wohnhaus: ca. 150m?> Wohnraumflache gesamt
Kellergeschoss: ca. 80m? Kellerraume

Erdgeschoss: ca. 81m? Wohnflache + ca. 30 m? Terrasse
Dachgeschoss: ca. 69m? Wohnfliche + ca. 5 m? Balkon

Nebengebaude NFL: Holzgartenhiitte, Blechgarage, Volieren
Gebdaudefldchen BFL: Wohnhaus ca. 105m?

Nebengebaude BFL: ---

Fertigstellungsgrad: bis auf geringe Bereiche im DG zur Génze fertiggestellt.

fehlende Arbeiten: Handlauf Kellertreppe, KG iiberwiegend roh

Nutzung und Eigenschaften:

Familiarer Wohnsitz

Sachverstindigenbiiro D. H. KANDUT Seite 24




Verkehrswertermittlung Liegenschaft Klaus DULLER, Kollegg 2. 9433 St. Andr# BwStt: 31. Dez. 2021

2.2.4.

2.2.5.

Konstruktives:

Fundamente:

aufgehendes Mauerwerk:

Bodenaufbau:

Fassade:
Fassaden-Isolation:
Decke/n:
Fensterkonstruktionen:

Wand - und Bodenbelage:

Treppen:

DACH:
Dachkonstruktion:
Dacheindeckung:

Dachaufbau:

Dachflichenentwdsserung:

Sonnenschutz:
Kamin/e:

Tiiren / Innentiiren:

Gebaudetechnik:

Beheizung:

Wohngebaude

Stein und vermutlich Stampfbeton

Kellergeschoss: Ortbeton geschalt
Obergeschosse: Massivbau, Ziegelbau

Raumhoéhe KG: ca. 2,20m
Raumhéhe EG: ca. 2,60m
Raumhoéhe DG: ca. 2,50m

KG: Estrich,
OG: Polsterbéden und Estrich, siehe Beilage Schnitt !

verputzt

kein VWS

Massivdecken

Holzrahmen aus ca. 1980

unterschiedliche und verbrauchte Bodenbelage,
Die Wandbereiche sind in allen Geschossen
durchwegs verputzt und gemalen, die Decken
ebenso.

Betontreppe in das KG vom EG

Holztreppe in das DG, Zugleiter in den Dachboden
Kriippelwalmdach, 90° Winkel
Dachziegeleindeckung

Pfettendachstuhl

altere Dachrinnen und Fallrohre

Holzbalken aufen

2x

KG: einfache Tirblatter,

Obergeschosse: alte Holzkonstruktionen.

OL-Zentralheizung und Festbrennstoffkessel fiir das gesamte Objekt, + Einzeléfen

Sachverstindigenbiiro D. H. KANDUT
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2.2.6

Sanitdrausstattung:

KG: -
EG: altes Badezimmer, sep. WC
DG: keine

Nicht zeitgemaf, erneuerungsbediirftig

Zum Zeitpunkt des Lokalaugenscheines waren keine Schaden bzw. Méngel an den
Sanitarinstallation offensichtlich, auch von Seiten der anwesenden Personen wurden
dahingehend keine Auskiinfte erteilt.

Weitere Informationen siehe Fotodokumentation

Warmwasser: Uber die Zentralheizungsanlage

Elektrotechnische Installationen:

E- Installationen und Holzverteilerkasten im EG, mit Schraubsicherungen, stark
veraltet.

Ein Elektrobefund ist nicht vorhanden und wurde auch nicht beauftragt.

Der exakte Zustand der Elektroinstallationen kann nur durch eine externe Priifung
sichergestellt werden.

Bau- und Erhaltungszustand / Médngel:

Allgemein: das Gebéaude befindet sich in einem vernachlassigten Zustand, der
Innenbereich erfordert eine ganzliche Sanierung.

Vom Alter abweichende Mangel:

Wasseraustritt bei den Rohrleitungen der Zentralheizungsanlage im Heizraum
Desolater Hausaufgang

Fensterscheibe in der Kiiche wurde eingeschlagen

Ein Turblatt im EG ist beschadigt

Sachverstindigenbiiro D. H. KANDUT Seite 26
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Verkehrswertermittlung Liegenschaft Klaus DULLER, Kollegg 2. 9433 St. Andr#

Kellergeschoss:
Zustand: veralteter unfertiger Zustand, Leitungsfiihrung fiir Trinkwasserversorgung

des Nachbargeb&dudes durch den Mostkeller

Gr

undriss: Scan des Einreichplanes. Anderungen

Sachverstindigenbiiro D. H. KANDUT Seite 27
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erkstatt

Sachverstindigenbiiro D. H. KANDUT Seite 28
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Olbrenner

Sachverstindigenbiiro D. H. KANDUT Seite 29
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Wasserlache, Ursprung Rohrleitungssystem der Heizanlage

Mostkeller

Sachverstindigenbiiro D. H. KANDUT Seite 30



Verkehrswertermittlung Liegenschaft Klaus DULLER, Kollegg 2. 9433 St. Andr# BwStt: 31. Dez. 2021
Erdgeschoss: Wohnen, Schiafen inkl. Badezimmer

Raumaufteilung: siehe Grundrissplan.
Zustand: verbrauchter abgewohnter Zustand, Badezimmer im Urzustand

Die Terrasse mit Abgang in den Garten wurde nachtréglich angebaut, ein genauer
Zeitpunkt ist nicht bekannt, vermutlich wurde diese vor rund 30 Jahren errichtet.
Der im Plan als ,Kinderzimmer* bezeichnete Raum wurde als Vogelzuchtzimmer
genutzt - eine dementsprechende unangenehme Geruchsbildung ist vorhanden.

Grundriss: Scan der Planskizze, gezoomt, nicht mafRstabsgerecht, blau =

Anderungen
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Ubrige Ausstattungselemente sind der Fotodokumentation zu entnehmen.
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Speis
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Toilette

Badezimmer

Schlafzimmer

Sachverstindigenbiiro D. H. KANDUT Seite 33
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detto

Essplatz in der Kiiche

Sachverstindigenbiiro D. H. KANDUT Seite 34
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Wohnzimmer

R

& 2

Fahrnisse im Wohnzimmer
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Detto

detto

desolates Aquarium

Sachverstindigenbiiro D. H. KANDUT Seite 36



Verkehrswertermittlung Liegenschaft Klaus DULLER, Kollegg 2. 9433 St. Andr# BwStt: 31. Dez. 2021
Dachgeschoss: 4 Schiafzimmer

Raumaufteilung: siehe Grundrissplan.
Zustand: verbrauchter abgewohnter Zustand, der Abstellraum befindet sich noch im

Rohzustand

Grundriss: Scan der Planskizze, gezoomt, nicht maBstabsgerecht, blau =
Anderungen

Ubrige Ausstattungselem sind der Fotodumentation zu entnehmen.
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Zimmer

Schlafzimmer
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detto

detto
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Heizkdrper, teils schadhaft

Diele
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immer Nordost

Detto
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25
Ko

(41

—
—

Zimmer Nordwes

Abstellkamrher
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N ST

Detto
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Dachboden / Spitzboden:

Als Stauraum genutzt, iber Zugleiter von der DG Diele aus erreichbar.
Der Dachboden ist begehbar, Boden als Estrich, Kaminliberpriifung erforderlich.

Ubrige Ausstattungselemente sind der Fotodokumentation zu entnehmen.

Dachhaut und Karhfﬁstrahg
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2.2.8. Balkone, Terrassen, Anbauten ....

./ Terrasse im EG
./ kleiner Balkon siidseitig im DG
:/ Podest mit Hausaufgang
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2.2.9. Nebengebaude:

1. Blechgarage: nordseitig am Grundstiicksbeginn situiert, Inhalt fir den
SV nicht relevant. Errichtet auf betonierter Fundamentplatte
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2. Gartenhiitte: ostseitig am Grundstiicksbeginn situiert, Inhalt fir den SV
nicht relevant. Als Gerateschuppen in Verwendung

3. Vogelvolieren und Hiitte:  silidwestseiti am Grundstiicksbeginn situiert,
angemerkt wird, dass diese Baulichkeiten fiir Nachfolgeneigentimer aller
Wahrscheinlichkeit nach keine Wertigkeit bzw. Verwendbarkeit darstellen werden und

daher Aufwendungen fiir die Beseitigung dieser Konstruktionen zu beriicksichtigen
sind.
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2.3. AuBRenanlagen:

Einfriedung:
Westseitig bilden die Vogelvolieren eine bauliche Abgrenzung, siid- und ostseitig
Strauch- und Thujenhecke, ansonsten keine Abgrenzungen.

bauliche AuRenanlagen:

e Asphaltierter Bereich direkt vor dem Wohnhaus,
e Freier Sitzplatz mit Grill
e Traufen und kleinere gekieste Wege

nichtbauliche AuRenanlagen:
e Rasenanlage
e vereinzelt Fruchtbaum und Strauchbewuchs,
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FLACHENERMITTLUNG

2.4.1 - Grundstiicksflache/n:

Die Gesamtflache betragt 1.027m?

davon: 1.027m? Bauland / Dorfgebiet

2.4.2 - Baukorper:

Grundlage fiir die Flachenermittlung der Gebaude sind jene in den Planunterlagen
ausgewiesenen Flachen.

Fir die Berechnung der Gebaudewerte werden generell je nach Bedarf die
Rauminhalte/ Kubatur oder auch die Flachenmalie (verbaute Fldchen oder Nutzfldchen)
herangezogen. Alle Angaben verstehen sich als gerundet.

Gebaudeflachen NFL: Wohnhaus: ca. 150m? Wohnraumflache gesamt
Kellergeschoss: ca. 80m? Kellerraume
Erdgeschoss: ca. 81m? Wohnflache + ca. 30 m? Terrasse

Dachgeschoss: ca. 69m? Wohnflache + ca. 5 m? Balkon

Nebengebdude NFL: Holzgartenhiitte, Blechgarage, Volieren

Gebéaudeflachen BFL: Wohnhaus ca. 105m?
Nebengebaude BFL:  ---
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3.

3.1.

3.2.
3.2.1.

3.2.2.

3.3.
3.3.1.

GUTACHTEN

Allgemeines:

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im Sinne des Liegenschafts-
bewertungsgesetzes nach dem Sachwertverfahren hinsichtlich der Gebaudeflachen,
und dem Vergleichswertverfahren hinsichtlich der Grundstiicksfliche oder - Fléchen.
Es wird eine Unterscheidung von bebauten und unbebauten Flachen vorgenommen,
auch wird generell im Falle eines gréfleren Grundstiicksausmafles eine sinnvolle
Teilbarkeit Gberpriift bzw. als Variante vorgeschlagen.

Bewertungsgrundlagen/Verfahren:
Ermittiung:

Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes/Markiwertes der
Liegenschaft zum genannten Bewertungsstichtag. Dieser wird durch den Preis
bestimmt, der Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr bei einem Verkauf zu
erzielen ware. Dabei sind alle tats&chlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen
Umsténde zu beriicksichtigen. Ungewdhnliche und personliche Verhaltnisse haben
jedoch auler Betracht zu bleiben. In der Bewertungslehre und in der Praxis ist bei
Wohn-Objekten wie dem gegensténdlichen das Sachwertverfahren fiir den / die
Baukoérper und das Vergleichs-wertverfahren fiir die Grundstiicksflache/n
anerkannt.

Sachwert:

Zu ermitteln ist der Bodenwert und der Wert der baulichen Anlagen. Der Bodenwert
ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen vergleichbarer
Grundstiicke in zeitlicher Nahe mit dem Bewertungsstichtag. Faktoren, welche die
Vergleichbarkeit beeinflussen, werden durch Zu- und Abschlage beriicksichtigt. Der
Bodenwert ist als Wert des unbebauten Grundstiickes zu ermitteln. Ergeben sich
aufgrund einer Bebauung Wertdnderungen, sind diese allenfalls zu berticksichtigen.
Der Wert der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem Herstellungswert abziiglich der
altersbedingten und einer allfalligen auRerordentlichen Wertminderung.

Bei allen Gebduden bestimmen hauptsdchlich die zwei Faktoren
»BAUGESTALTUNG“ und »BAULICHE AUSSTATTUNGSGUTE“ die
Normalherstellungskosten. Der Herstellungswert wird aus den gewdhnlichen Kosten
auf Basis von Kubikmeterpreisen und/oder auf Basis von Quadratmeterpreisen
ermittelt.

Die altersbedingte sowie eine auflierordentliche Wertminderung findet durch einen
prozentuellen Abschlag vom  Herstellungswert nach den Ross’schen
Abschreibungstabellen Beriicksichtigung.

Berechnung des Sachwertes:
Bodenwert:

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt unter Beriicksichtigung der Verkehrslage, der
Verwertbarkeit und der Nutzungsmdglichkeit. Insbesondere hat die Bebauung des
Grundstiickes oder die Bebauung in der direkten Umgebung und Nachbarschaft,
sowie auch die Nutzung der nachbarschaftlichen Grundstiicke, einen starken Einfluss
auf die Bewertung.

Zwecks Bodenwertermittlung wurden nachstehende Preise abgefragt:
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1. Baulandpreise:
Abfragezeitraum: 01.01.2020 bis 31.12.2021
Widmungsbereich -Bauland — Wohngebiet / Dorfgebiet”

Lage der Vergleichspreise: Innerhalb der/des Gebiete/s St. Andra / Kolleg
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Die Abfrage wurde fir alle Grundstickstransaktionen im oben genannten Zeitraum durchgefiihrt. Aus der
nachfolgenden Tabelle werden demnach jeweils jene fiir die Widmungseigenschaft/en passenden Vergleichswerte

herausgefiltert und fiir die Bodenwertermittiung herangezogen.
Wohnhauspreise sind ebenfalls zur Veranschaulichung des értlichen Preisniveau s enthalten.

oS

O m?-Preis der gew#hlten Kaufvertragsdetails: € 55,37

Der angefiihrte mittlere Vergleichswert findet aufgrund der zu unterschiedlichen

Vergleichspreiseigenschaften keine Anwendung.

1 9433 st. André 06.05.2021 €75,00 €60.300,00
2 9433 st. Andra 22.06.2021 €57,37 € 55.000,00
3 9433 st. Andra 06.05.2021 €75,00 €62.475,00
4 9433 st. Andra 20.07.2021 €75,00 €56.550,00
5 9433 st. Andra 06.05.2021 €75,00 € 64.050,00
6 9433 st. André 29.07.2021 €20,24 €17.000,00
7 9433 st. Andra 16.03.2021 €10,00 €6.360,00

Wie in den Vergleichsbeispielen ersichtlich, befinden sich die vergleichspreise 1-6 in direkter
N&he zum Ort St. Andra mit guter Infrastruktur.
Der Vergleichspreis 7 befindet sich abseits ebenso in Randlage wie das Bewertungsobjekt und
ist beeinflusst von der infrastrukturschwachen Lage und eher schon schlechten Besonnung in

den Abendstunden.

Der Vergleichspreis 7 wird daher fir die Bodenwertermittlung herangezogen, auch ist zu
beriicksichtigen, dass das Bewertungsgrundstiick iiber keinen Anschliisse an den é&ffentlichen

Kanal und die éffentliche Trinkwasserversorgung verfiigt.

Basiswert daher: EURO 20,24

Valorisierung: nein da zeitlich sehr nah
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Wertbeeinflussende Faktoren:

Anpassung mittels Abschléagen/Zuschlagen

Begriindung % Bodenwert unberichtigt
Basiswert € 20,24
etwas besser erreichbare Lage 20% € 4,05
€ 0,00
€ 0,00
0% € 0,00
€ 24,29
1. Bauland 1.027m?: gerundet: Euro 24.946,00

Gemal der aktuellen Bewertungslehre wird ein Bebauungsabschlag lediglich in speziellen
Fédllen wie z.B. bei ungiinstiger und nicht zeitgerechter Grundstiicksausnutzung oder
Baukérpersituierung angewendet.

Die gewidmete Flache ist nicht optimal ausgenutzt — ein Abschlag dafiir wurde vorgenommen.

Ein weiterer Bebauungsabschlag wird daher nicht durchgefiihrt.

Vergleichspreisdetails im Beilagenteil.
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3.3.2. Bauwert/e:

Zum Zwecke der Wertermittlung wird der stichtagsbezogene Herstellungswert je Kubikmeter
ausgebauten Raumes / je Quadratmeter verbauter Fldche oder Nutzfldche fiir Gebdude
dieser GroRe und Ausstattungsgiite, angenommen.

Der Bildstock mitsamt Ruhestéitte des Verstorbenen wird nicht bewertet, dieser Baukoérper
verfigt Uber einen ideellen Wert fur die Eigentimerfamilie. Es kann nicht davon ausgegangen
werden, dass ein Nachfolgeeigentimer diesem Baukoérper eine finanzielle Wertschatzung
zuweisen wirde.

Wohngebéaude:

Gebdudezustand: 3 fiir die Gebaudeschale, 3-4 fiir Innenbereiche
Instandhaltung: eher vernachlassigt

Errichtungszeitpunkt: 1957/58

Gebdudealter zum BwStt: BwStt: DEZ 2021 = 63 Jahre / mittleres Alter
Normallebensdauer: 80 Jahre

Verldngerte Lebensdauer: 10J

Verkiirzte Lebensdauer: -

Daher GND: 10 + 80 = 90 Jahre

(fiktives) / Alter: 63 Jahre

Restnutzungsdauer: die Restnutzungsdauer héngt im Wesentlichen von der Qualitat und
Bauweise des Gebé&udes sowie der Qualitét der Instandhaltung ab.

Die Restnutzungsdauer ergibt sich somit aufgrund der angenommenen GND und der
beschriebenen Instandhaltung.

Daher Restnutzungsdauer: 27 Jahre auf Basis der verlangerten LD

Als Basis fur die Gebaudewertermittiung sind unter anderem veréffentlichte Herstellungswerte
von Heimo Kranewitter ( 7. Ausgabe Mai 2017 ), der Baukostenindex und die vom Arbeitskreis des
Sachversténdigenlandesverbandes fiir Steiermark und Karnten zur Verfiigung gestellten
Normalherstellungskosten fiir Gebaude heranzuziehen.

Als wesentliche Lektire dient ebenso die 7. Auflage von ,Kleiber” unter Anwendung der
veréffentlichten Werte der Normalherstellungskosten fir Gebaude und Bauteile und unter
Berlcksichtigung der ,iImmoWertV*

Ebenfalls flieBen die Kostenkennwerte der deutschen Architektenkammer in die
Preisermittlung ein.

Die verwendeten Normalherstellungskosten verstehen sich als zeitgeméRe interpolierte
Durchschnittswerte fir die Errichtung von privaten Einfamilienhaus- Wohngebauden in
Massivbauweise inklusive der Griindungs/- Fundamentierungs-arbeiten.

Die tUiblichen Baunebenkosten (Anschlisse, Planung, etc.) in der Héhe von 15-18 % sind ebenso
in diesen Werten enthalten.

Indizierung iiber den Baupreisindexrechner der Statistik Austria.
Indikatoren fiir die Indexanpassung und Herstellungswertberechnung:

Ausgangsijahr fur die veréffentlichten Herstellungswerte = 2021
veraltete Ausstattung

Keine zeitgemale Warmedammung

Ol Zentralheizung

1 x Badezimmer veraltet,

Herstellungswerte auf die Wohnnutzflache bezogen

O O O 0 OO
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[Empfehlungen fiir Herstellungskosten — Wohngebéude 2021 |
Ansitze fir Herstellungskosten fir mehrgeschofBlige Wohngebiude
als Grundiage fiir die sachverstindige, objektspezifische Bewertung
Kosten (inkl. Ust.) pro m* Wohnnutzfiiche (WNFL) fir Hauptgeschofie
nach Ausstattungsqualitit und Bundesland, stidtischer Bereich
1 ] 3
Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig |
Wien L 28006 oo 3100€ oy Ad00€ b
Niederbsterreich L 2400€ T 20006 T sav0€
Burgenland - 2200€ 5 2700€ —— e "
Oberdsterreich E‘_..}—' 2.200€ 1—)I 2800€ . ., 3200€ e
Salzburg e e oy 3Ny 3aNE T
gm =) T i !\.1“ t [**
Kiirnten Y 2200€ o 2500€ o1 s 3000€
Tirol e 20006 T 3ame T areoe Tl
Vorariberg - 30006 7 33006 ) 4qo0e
[Osterraich (Medanwert) 2.400 € 2.000 € 3400 € |
In diesen Herstellungskosten sind enthalten:
* Bauwerkskosten (Kostenbareiche 2-4) aus Erhebung
Aufschidge auf die Bauwerkskosten: in der Regel
* bauliche Aufschiiefung (Kostenbereich 1) ca. 2% - 10%
* Planungs- und Projekinebenieistungen (Kostanbereiche 7+8) ca, 7% - 20%
* Umsalzstever 20%
In diesen Herstellungskosten sind picht enthalten:
* iiberdurchschnittliche Raumhdhen (z.B. Altbaulen) ca. 5% - 15%
* sonstige Aufschlieflung (Kostenbereich 1) nach Bedarf
* Erschwermisse nach Bedarl
* Einrichtung (Kostenbereich 5) nach Bedart
* Aulienaniagen (Kostenbereich 6) nach Bedarf
* Finanzierung (anteiliger Kostenbereich 8) nach Bedar!
* Reserven (Kostenbereich 9) nach Bedarl
Erginzende Angaben:
* Kleinere, individuell gestaitete Bauwerks (z.B. Ein- und Zweifamilienhaus)
kinnen einen Aufschlag erfordern bis zu 30%
* GroBprojekie kinnen einen Abschlag erfordem bis zu -10%
* Nebengeschole (2.B. Keller etc.) liegen im Autwand bel ca. 40% bis 70%
der Herstellungskosten der Hauptgeschole.
* (Tief-) Garagen liegen im Aufwand bei ca. 25% bis 50%
der Herstellungskosten der Hauptgescholle.
Gebietsfaktoren:
Stadt-Land-Gefille

ausgehend vom mehrgescholligen Wohnbau
fior gehobene Ausstattung. als Verhdltnis
wvon stidtischen zu Bndhichen Bareichen.
analog amwendbar fir normale wnd

hochwertige Ausstatiungsqualitit

Stadt Land
geehimbgn pobrtebe rogem
Wien 3.100 € 0%

Hiedarbsterr. 2900 € ..;_..'ﬂ =F0 (=%}
Burgeniand 2T00€ LT @ -25% (4+)

Obertsterr. 2B00€ s @ -15% ()
Salzburg 3200€ s B -10% (i)
Stelermark 2.700€ <y @ 15% (4
Karnten 2500€ ) ¢ 20% (-]
Tirol 3.100€ <5 & 0%/ ||
Vorarlberg 3300€ 5 @  +5% (-4

———
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Herangezogener Basisherstellungswert: EURO 2.400,00 inkl. MwSt.

Anpassung Gebietsfaktoren: - 20% fir Karnten, landliche Region,
+10% infolge geringer Gebaudegréfle
und kleinerer fehlender Arbeiten
ergibt -10%

Interpolierter Richtwert: EURO 2.160,00 inkl. MwSt.

Auszug aus der Herstellungskosten Veréffentlichung von Seiten des
Sachversténdigenverbandes 3. Quartal 2021

Im Osten Osterreichs sind die Erhdhungen deutlich starker
wahrzunehmen und weisen die publizierten Empfehlungen
fur Wohngebéude in Wien eine Erhdhung um teilweise bis
zu rund 15 % und in Niederdsterreich von bis zu rund 10 %
auf. Bei sterreichweiter Betrachtung weisen die publizier-
ten Empfehlungen fiir Wohngebéude eine Preissteigerung
von rund 6 bis 7 % auf und fir Birogebdude von rund 5 %.
Samtliche publizierten Kostenkennwerte beziehen sich
hierbei auf das erste Quartal 2021. Preissteigerungen,
welche zeitlich danach stattgefunden haben, sind in den
dargelegten Herstellungskosten noch nicht enthalten.

Wertberichtigung / Indizierung: VPI 2020
Basis der Herstellungskosten 2021 ist das 1. Quartal 2021:

Zeitpunkt BKI Veridnderungsrate Wert
Gesamtbaukosten
Insgesamt 2020
April 2021 1069 = 2.160,00 EUR
Dezember 2021 1136 6.3 2.296,08 EUR

Baukostenindex  04-2021
Baukostenindex 12-2021

106,9
113,6

Kostenkennwerte:

Obergeschosse / Wohnraum:

Normalherstellungskosten wertberichtigt: EURO 2.296,00/ m? gerundet
abziglich 0%

Kellergeschoss/e:

35% vom OG Wert = EURO 804,00/ m? gerundet

Einfacher Lagerkeller,

Dachbodenflache ..% vom berichtigten HW = EURO 0,00/ m?* gerundet
Spitzboden, nicht ausbaufahig, in der Nutzfl.
des DG enthalten
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Herstellungswerte / Zeitwerte Wohngebaude
berichtigte
" Nutz- | Raum- Normal-
Geschossflachen fliche | inhalt | herstellungs- Gesamt
kosten
m? m? Euro je..
KG Kellerraume 80 804,00 € 64.320,00
EG Wohnraume 81 2296,00 |€ 183.680,00
DG 69 2296,00 |€ 158.424,00
Terrasse EG 30 700,00 € 21.000,00
Balkon DG 5 700,00 € 3.500,00
Hausaufgang 0 0,00 € 6.000,00
0 0,00 € -
0 0,00 € -
0 0,00 € -
0 0,00 -
Gesamt € 436.924,00

Die rechnerische Wertminderung erfolgt auf Basis einer Restlebensdauer von 27 Jahren,

Alter 63 Jahre,

-70% |Alterswertminderung rechnerisch linear € -305.846,80
-2% |fehlende Sanitdreinrichtungen im DG, ungiinstige Struktur € -8.738,48
0% |sonstiges € 0,00

rechnerischer Bauzeitwert des Gebaudes | € 122.338,72

Zuschlag fiir erfolgte Investitionen welche liber die Alterswertminderung hinaus eine

Verbesserung darstellen:
Siehe Tabelle

Sonderabschlage:
dringend erforderliche Sanierung:

Abdichtungsarbeiten Heizleitungen, Glaserarbeiten

RND-0J

EURO

- EURO

0,00

2.000,00

Der rechn. Sachzeitwert des Geb&udes betragt
zum Bewertungsstichtag 31. Dez 2021 gerundet

EURO 120.339,00
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NEBENGEBAUDE:

Wertangaben mittels Pauschale, Zeitwert.
Die nachfolgend angegebenen Werte verstehen sich als geschétzte pauschale Zeitwerte.
Werte inkl. Erdarbeiten, jeweils geschétzter Zeitwert zum Bewertungsstichtag

€ 0,00
Blechgaragenbox inkl. Fundamenten

€ 1.500,00
Holzgartenhaus

€ 500,00
Vogel-Volieren und Holzhutte "Beseitigungskosten" € -3.600,00

€ 0,00

€ 0,00

€ 0,00
Sachwert gesamt gerundet € -1.600,00
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3.3.3. AuRenanlagen:

Bauliche und nicht bauliche AuBenanlagen sind in den hé&ufigsten Féllen dem Geb&ude
angepasste Elemente.

Ublicherweise betrégt der Anteil fiir die baulichen AuBenanlagen ca. 1-5 % an den
Gesamtkosten von bebauten Liegenschaften. Bei der gegenstandlichen Liegenschaft sind
bauliche AuRenanlagen in unterdurchschnittlichem Umfang vorhanden.

Die nachfolgend angegebenen Betrdge sind ungefdhre SchéatzgréRen der Zeitwerte unter
Verwendung einer linearen Wertminderung.

Restlebensdauer der baulichen AufRenanlagen ca. 10-20 Jahre.

Art Alter /Restlebensdauer / Herstellungswert/ Abschlag Alter Zeitwert/ Restwert

Befestigte Einfahrt und ca. 10-20J | ca. 8.000,-- | 50% (quter 4000,--

Vorplatz, Traufen Zustand  Unterbau
verwendbar)

Gartensitzplatz mit Grill ca. 10-20 J pauschal 3.000,—-
Restwert 0,

ca. J ca. ,— 0,

Restwert 0,—

Gesamt EURO 7.000,00

Nichtbauliche AuBenanlagen:

Strauchbewuchs, Rasen, Fruchtbaumbestand, Hecken
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3.3.4.Bauzeitwerte / Sachwerte - Zusammenstellung:

Bodenwert, 1.027 m? € 24.946,00
€ 0,00
€ 0,00
€ 0,00
€ 0,00
€ 0,00
Bauzeitwert Wohngebjude, ca. 150m? Wohnfliche € 120.339,00
Nebengebdude Bauzeitwerte € -1.600,00
€ 0,00
bauliche AuRenanlagen € 7.000,00
€
€ 0,00
Sachwert gesamt gerundet € 150.685,00
Abzug fiir dringende Mal3nahmen:
geschétzte Kosten gesamt: bereits beriicksichtigt, minus € 0,00

vorldufiger rechn. Sachwert gesamt EU RO 1 50.700,00
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3.4.

3.5.

3.5.

3.6.

Zubehor / Inventar/ Fahrnisse:

Die Bewertung des beweglichen Inventars und der vorhandenen Fahrnisse wurde
ebenso mitbeauftragt.

Feste Einbauten sind mit dem Geb&ude niet- und nagelfest verbunden, kénnen nicht
beschadigungsfrei entfernt werden und stellen daher keinen aktuellen Fahrnis-
Marktwert dar.

Zubehér wie die Heizungsanlage sind ebenso im Gebaudewert enthalten.

Im Einvernehmen mit allen anwesenden Personen wurde auf eine Einzelstiick-
bewertung bzw. Einzelauflistung der Fahrnisse / Inventars verzichtet, die
angegebenen Werte verstehen sich als Grobwerte.

Im Groben handelt es sich dabei um:

Div. Gartengeréte/- M&bel und Haushaltsgeréte
Mehrere alte Schlafzimmereinrichtungen
Diverses Werkzeug,

R&umungs/— und Entsorgungskosten

hwON =

Uberblick siehe Fotos in der Raumbeschreibung:

Geschitzter Gesamtwert der verwertbaren Fahrnisse:

Basis Privatverkauf ab Objekt, Inserate im Internet, Abholung

durch K&ufer, Einzel- und Konvolutsverkauf, EUR 1.000,--
Fiir den Hélfteanteil: nicht relevant EUR 0,--

geschétzte Entsorgungs/— und Raumungskosten:
der nicht verwertbaren Fahrnisse durch eine auf

Raumungstatigkeiten und Entsorgung spezialisierte Firma:
2 Mann, Arbeitsstunden ca. gesamt 60h a € 45, netto,
sortieren der Fahrnisse, + 2x Container ( ca. 600,--nefto ),

inkl. 20%Ust, pauschal EUR 4.680,--
Fiir den Hélfteanteil: nicht relevant EUR 0,--

Ertragswert:
Das gegenstdndliche Bewertungsobjekt entspricht nicht dem Grundgedanken einer
Ertragsliegenschaft.

Bewertung der Rechte und Belastungen im Sinne einer

Ertragswertberechnung:
Keine vorhanden

Bewertung der librigen Rechte und Belastungen:

Das Wasserbezugsrecht, au3erbiicherlich, laut Vertrag aus dem Jahre 2020 stellt
keine wertmindernde Belastung dar. Es wird davon ausgegangen, dass die Erhaltung
der Leitung zur Nachbarliegenschaft hin durch die bezugsberechtigte Seite getragen
wird.
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3.7. Schlusskommentar und Endergebnis:

Generelle Anmerkung zur Lage und zum Gebdédude:

Derzeit kann von grundsatzlich sehr guter Nachfrage nach Wohnliegenschaften ausgegangen
werden. Die Preisdynamik, welche in den Jahren 2020 und 2021 eingesetzt hat, ist in den
erzielten Verkaufspreisen und Grundstiickspreisen deutlich spirbar.

Das Bewertungsobjekt kann aufgrund der eher abgelegenen Lage als Sonderobjekt
bezeichnet werden.

Liegenschaften inmitten natirlicher Umgebung und doch geringer Fahrdistanz zu Ortschaften
mit ausreichender Infrastruktur sind derzeit am Markt hoch gesucht.

Die Preisklasse des jeweiligen Objektes spielt ebenso eine bedeutende Rolle.

Wertbestimmende Parameter:

Positiv wertbheeinflussend:

./ recht gute bauliche Geb&dudesubstanz
/ landliche Lage

/ Sackgasse

./ sofort nutzbar

Negativ wertbeeinflussend:

:/ Nachbargebédude sehr nahe am Bewertungsobjekt

/ wetterbezogene La&rmbeeinflussung durch die Autobahntrasse

:/ Beseitigungskosten der Vogelvolieren und des alten Holzschuppens

:/ derzeit lediglich Sickergrube, Umriistung in BIO Anlage kiinftig erforderiich
/ keine zeitgerechte Garage

:/ nahe zu zur Ganze Hanglage

:/ méBige Abendbesonnung

Wie Ublich unterliegt der letztendlich bezahlte Kaufpreis generell der Marktlage, welche durch
die Nachfrage und das Angebot gebildet wird. Feuerstattenuberprufungen und
Uberpriifungsprotokolle fiir die Sanitar- und Elektroinstallationen liegen nicht auf.

Endergebnis/ se

Die bedeutenden Merkmale dieser Liegenschaft wurden vorab angefiihrt, wesentlich ist die
eher untypische Grundstiicksform und die eingeschrénkte Méglichkeit zu Errichtung von
zeitgerechten PKW-Stellplétzen / Garagen / Carports aufgrund der Hanglage.

Auch der Gesamtzustand des Geb&udes erfordert kiinftig hohe Sanierungsaufwendungen an
den Innenbereichen, in der momentanen Zeit sind Materialbeschaffung und die dafir
vorherrschenden Wartezeiten verbunden mit der dynamischen Preisbildung ein mafigeblicher
Fakt.

Die Beseitigungskosten fir die Vogelvolieren und die daran siidlich anschlieBende Holzhitte
wurden mittels einem pauschalen Betrag bereits beriicksichtigt. Nach Abbruch dieser
Baulichkeiten ist auch die bauliche Grenze westseitig neu herzustellen.
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Dies wirkt sich in der letztendlichen Kaufpreisbildung natiirlich aus.

Aus diesem Grunde ist im Sinne des Liegenschaftsbewertungsgesetzes, insbesondere in
Beachtung des § 7, eine Anpassung an den regionalen Markt mittels eines geringen aber doch
leicht spiirbaren Abschlages vom rechnerischen Ergebnis vorzunehmen.

Anpassung an den értlichen Immobilienmarkt:

Errechneter Sachwert: Euro 150.700,00
abziglich Marktanpassung - 5 % Euro 7.535,00
berichtigtes Ergebnis _ Euro 143.165,00

angepasster Verkehrswert gerundet: Euro 143.200,00

Der jeweils ermittelte Verkehrswert ist nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz als rechnerischer Mittelwert
anzusehen und hat ausschlieBlich fiir den genannten Bewertungsstichtag Gultigkeit. Abweichungen zum ermittelten
Verkehrswert sind infolge besonderer Umstdnde hinsichtlich der Verkaufsabsicht nicht ausgeschlossen -
andererseits kann bei besonderer Vorliebe eines Kaufers und bei besonderen Marktumstanden ein héherer Erlés
nicht ausgeschlossen werden.

In den Jahren 2020 und 2021 war bereits eine starke Preisdynamik bemerkbar, welche aufgrund der Covid-19
Pandemie und der inflationdren Situation begriindet ist. Ob diese Preisentwicklung als nachhaltig einzustufen ist
I&sst sich derzeit nicht serids abschétzen.

Die steuerlichen Belange nach dem Stabilitdtsgesetz 2012 sind unberiicksichtigt.

Wolfsberg am 21. April 2022 DIETER H. KANDUT

In 3-facher Ausfertlgung allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
staatl. gepr. Immobilien- u. Vermdégenstreuhander
A - 9400 Wolfsberg, Bamberger StralRe 4 u. Weinleiten 8

Beilagen
Im Gutachten eingearbeitet: Grundbuchsauszug, Kataster, Orthofoto, Widmung, Gefahrenzonenplan, Vergleichspreise,
Grundrisse, Fotos + Beilagen
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Beilagenverzeichnis
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