MAG. DR. JOHANN REINHOLD KATTNIG
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Keutschacher StralRe 114
A-9220 Velden am Worthersee




Mag. Dr. Johann Reinhold Kattnig 20.04.2024
Wertermittlungsgutachten Lengersdorff-Privatstiftung, St. Pélten BG Villach 17 E 47/23i

GUTACHTEN

zur Ermittlung der Verkehrswerte der
e 27915/48337 Anteile B-LNR 22 (Wohnungseigentum an Wohnung 1)
o 737/48337 Anteile B-LNR 23 (Wohnungseigentum an Garage G1)
e 366/48337 Anteile B-LNR 24 (Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz
im Freien P1)
an der Liegenschaft EZ 784, Grundbuch 75301 Augsdorf, BG Villach
in A-9220 Velden am Worthersee, Keutschacher Strale 114

Zwangqgsversteigerungsverfahren: Geschaftszahl 17 E 47/23i

Betreibende Partei: L7 Immobilien GmbH

Josefstralle 19
A-3100 St. Polten

Vertreten durch: Nusterer & Mayer RAe-OG

Riemerpl. 1
A-3100 St. Polten

Verpflichtete Partei: Lengersdorff-Privatstiftung

Roseggerstr. 13
A-3100 St. Polten

wegen: EUR 13.679,65 s. A.
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Mag. Dr. Johann Reinhold Kattnig 20.04.2024
Wertermittlungsgutachten Lengersdorff-Privatstiftung, St. Pélten BG Villach 17 E 47/23i

1. Allgemeines

1.1. Auftrag und Zweck

Das Bezirksgericht Villach hat die Schatzung der Liegenschaftsanteile
27915/48337 Anteile B-LNR 22 (Wohnungseigentum an Wohnung 1),
737/48337 Anteile B-LNR 23 (Wohnungseigentum an Garage G1) sowie
der 366/48337 Anteile B-LNR 24 (Wohnungseigentum an KFZ-
Abstellplatz im Freien P1), EZ 784, Grundbuch 75301 Augsdorf, BG
Villach, in A-9220 Velden am Worthersee, Keutschacher Strale 114 mit
Beschluss vom 24.01.2024 angeordnet und zwar zum Zwecke der Ermittlung des

Verkehrswertes im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens.

1.2. Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der 07.03.2024 als Tag der Befundaufnahme und ortlichen
Besichtigung des Objektes.

1.3. Befundaufnahme

Die Besichtigung und Befundaufnahme am 07.03.2024 erfolgte in der Zeit von
10.00 Uhr bis 11.00 vom gefertigten Sachverstdndigen im Beisein von Herrn Ing.
Rainer Hoberth (Mieter des Appartements auf dem Dach der Garage der zu
bewertenden Liegenschaftsanteile) und Frau Ingrid Payer (Mieterin Wohnung
TOP 1).

1.4. Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

» Befundaufnahme am 07.03.2024

» Grundbuchsauszug und Lageplan (M 1:400)

» Erhebungen in der Markigemeinde Velden am Worthersee betreffend
Flachenwidmung und Baugenehmigung

» Erhebungen im Grundbuch und in der Urkundensammlung des BG Villach

» Vergleichspreissammlung des SV und ZT Datenforum
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Mag. Dr. Johann Reinhold Kattnig 20.04.2024
Wertermittlungsgutachten Lengersdorff-Privatstiftung, St. Pélten BG Villach 17 E 47/23i

» Stabentheiner: LiegenschaftsbewertungsG (LBG) 1992, 2. erweiterte Auflage
2005, Manz Verlag Wien

> ONORM B1802 - Liegenschaftsbewertung

» Heimo KRANEWITTER, Liegenschaftsbewertung, Sparkassenverlag, 7. Auflage,
Wien 2017.

» KLEIBER — SIMON, Verkehrswertermittiung von Grundstlicken, Bundesanzeiger
Verlag, 8. Auflage, Kéln 2017.

» Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und
des Wertes baulicher Anlagen, Theodor Oppermann Verlag, 29. Auflage,
Iserhagen 2005.

» Bauplane, Parifizierungsgutachten

» Immobilienverwaltung Astrid Maria Cas, Spatwiesenweg 15, 9020 Klagenfurt

Vorbemerkung

1. Es lagen Baupléne vor, aus denen das Mehrparteienwohnhaus mit den zu
bewertenden TOP’s ersichtlich waren. Es wurde der Bauplan aus dem
Parifizierungsgutachten entnommen. Aus diesem ist die Raumaufteilung und die
WohnungsgrofRe bzw. die Garagenplatzgro3e ersichtlich. Die Bewertung erfolgt

auf Basis der darin ausgewiesenen Nutzflachen.

2. Eswird nicht fur die Richtigkeit von Mallangaben in den Planen gehaftet. Aus dem
Parifizierungsgutachten wurden die in der Nutzflachenberechnung ausgewiesenen
Flachen enthommen und der Bewertung zu Grunde gelegt. Aus diesem Gutachten

sind auch die Raumaufteilungen und die Wohnungs-/TOP/Gré3en ersichtlich.

3. Bodenmechanische Untersuchungen und statische Uberpriifungen am Gebaude
und dem Grundstiick wurden nicht vorgenommen. Insofern ist das Gutachten als

technische Expertise nicht geeignet.

4. AuRerbicherliche Rechte und Lasten finden nur dann Bertcksichtigung, wenn sie
dem Sachverstandigen bekannt gegeben wurden. Es wurden diesbeziiglich keine
Informationen bekannt gegeben. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens basiert

auf der Annahme, dass keine auf3erbulicherlichen Rechte und Lasten vorliegen.
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Mag. Dr. Johann Reinhold Kattnig 20.04.2024

Wertermittlungsgutachten Lengersdorff-Privatstiftung, St. Polten BG Villach 17 E 47/23i
2. Befund

2.1. Einlagezahl

2.1.1. Gutsbestand

Die Liegenschaft mit der Einlagezahl EZ 784, GB 75301 Augsdorf, BG Villach
besteht aus dem nachstehend angefiihrten Grundstiick:

EATASTRALGEMEINDE 75301 Augsdorf EINLAGEEZAHL T4
BEZIRKSGERICHT Willach

R B R

Letzte TZI 3096/2023
WOHNUNGSEIGENTUM
Einlage umgeschrieben gem3l Verordnung BGBl. II, 14372012 am 07.05.2012

khhE kA A A A AT T A A A A A A A A AR R A d B] dddddd b dr bbb hbr v ddddddddddddddddddd

GST-HR G BA (NUTZUNG) FLECHE GST-ARDRESSE
574/1 GST-Fliche 1307
Bauf. (10} 240
GaArten(l10) 1067 HKeutschacher Strale 114
Legende:

Bauf. (10): Bauflichen (Gebduds)
Garten(l0) : Girten (Garten)

Eigentumsverhaltnisse, B-Blatt:

kol ke e e i e e e e e e e e e e e e e 3 ek o e e ek e e e e i e e e e o e e e b
22 ANTEIL: 27915/48337
Lengersdorff-Frivatstiftung (FN 223275m)
ADR: Roseggerstrale 13, 5t. Pidlten 3100
a 5943/7200% T7715/2009 Wohnungseigentum an Wohnung 1
b 1092872019 IM RANMG 7228/201% Kaufvertrag 201%-0%9-02 Eigentumsrecht
o 246172021 Klage (5 Cg Bf21a, LG-5t. Pilten)
23 ANTEIL: T737/48337
Lengersdorff-Frivatstiftung (FH 2%3275m)
ADR: Roseggerstrale 13, 5t. Pidlten 3100
a 594372009 771572009 Wohnungseigentum an Garage GlL
b 10928/2019% IM RANMG 79228/201% Kaufwvertrag 201%-08-02 Eigentumsrecht
o 246172021 Klage (5 Cg B/f213, LG-5t. Pilten)
24 ANTEIL: 366/48337
Lengersdorff-Privatstiftung (FHN 233275m)
ADR: Roseggerstrale 13, 5t. Pidlten 3100
a 594372009 T7T715/2009 Wohnungseigentum an EFZ-Abstellplatz im Freien Fl
b 10928/2019 IM RAMG 792B/201% EKaufwvertrag 201%-09-02 Eigentumsrecht
c 246172021 Klage (5 Cg B/21s3, LG-5t. PZlten)

Rechte, A2-Blatt

il ke e e o e i o b e e e e R e e e Az ik ke e e ol ol R e i e i o e e e e e o e e e b o

Lasten, C-Blatt
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Mag. Dr. Johann Reinhold Kattnig

Wertermittlungsgutachten Lengersdorff-Privatstiftung, St. P6lten

20.04.2024
BG Villach 17 E 47/23i

i o e ke e e i ol e e e e R b e el b R e e e b l"'
13 0

a 9064/2010

Beniit zungsregelung gem

de e e ke e el e e e el e e e e e e e e

5 17 WEG 2002

19

auf

Anteil B-LNR 22 23

24

A=nT
u=u!

092972019 Pfandurkunde 2015-1
FFAND .
flir

A0
LUu

Hichstbetrag EUR 000, ——

isenbank Millstitterseese &G (FH

Raiffe 118553p)
geldscht
28 24

inleitung des Versteigerungswverfahrens zur

auf Anteil B-LNR 22 23
B467/2023

Hereinbringung wvon wollstr EUR 13.679, 65

4 % £ aus EUR 3,253,775 seit 2023-05-05
4 % £ aus EUR 664,65 seit Z023-05-05

4 &% £ auz EUR 3.253,75 zeit 2023-06-05
4 &% £ auz EUR 3.253,75 zeit 2023-07-05
4 &% £ auz EUR 3.253,75 zeit 2023-08-05

Eosten EUR 1.344,-—- samt 4 % Z seit 2023-09%-14

Kosten EUR 773,50 fiir
(FH

L7 Immobilien (GmbH 523842qg)

47/231)
auf Anteil B-LMR 22 23 24
B486/2023 Urkunde 2023-04
FFANDRECHT
4 & E
Kosten EUR 13.530,48 samt 4 % Z
Kosten EUR B.639,06 firc
MERU Holding GmbH (FH
: 0 {Ffandrecht Sicherstellung)

-03
vollstr EUR 450.000, ——
450.000, - ab 2020-05-15

seit 2023-04-03

aus EUR

4505259v)

24
inleitung des

auf Anteil B-LMR ZZ 23
a 9096/2023
Hereinbringung wvon wollstr EUR 13.679, 65
auz EUR 3.253,75 =zeit 2023-05-05
EUR 664,65 seit 2023-05-05
geit 2023-06-06
geit 2023-07-05
geit 2023-08-05
4 % Z seit 2023-09-14

ersteigerungsverfahrens zur

aus
15

aus 3.253,

aus 3.253,75

0 g go g8 oo

Lo I o B o B o I ]

EUR
EUR
4 EUR
Eosten EUR 1.
Kosten EUR 773,50 fiir

(FH

aus 3.253,75

344 ,-- samt

L7 Immobilien GmbH

{17

523842q)

E 1/24a)

Im C-Blatt ist unter C-LNR 13 eine Beniitzungsregelung gem § 17 WEG 2002 auf
Anteil 22, 23 und 24 eingetragen. Diese Benltzungsvereinbarung betrifft die
Beniltzung des Stiegenhauses im Obergeschoss, dass sich ausschlieRlich auf die
Wohnungseigentimer dieses Teilbereichs (d.s. die Wohnungen TOP 2, TOP 2a
und TOP 3) bezieht. Des Weiteren ist in diesem Vertrag auch geregelt, dass die
HolzauRRenfassade von jedem Eigentiimer selbst instand gehalten wird. Somit ist
die Eigentimerin des Wohnung 1 fir die Instandhaltung der Fassade des EG als

auch fur die Fassade der Garage mit der aufgebauten Wohnflache zustandig.

Die C-Blatt Nummern 19 sowie 29 betreffen div. Geldlasten und unter C-LNR 28
und 30 ist je eine Einleitung des Versteigerungsverfahrens vermerkt.

Diese Eintragungen haben auf den Verkehrswert der bewertungsgegenstéandlichen
TOP's keinen Einfluss.

Die Bewertung erfolgt unter der Voraussetzung der Geldlastenfreiheit.
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Mag. Dr. Johann Reinhold Kattnig
Wertermittlungsgutachten Lengersdorff-Privatstiftung, St. Pdlten

20.04.2024
BG Villach 17 E 47/23i

2.2.  Grundstick

2.2.1. Lage

Die zu bewertenden TOP’s liegen im Gemeindegebiet von Velden am Worther

See im nordwestlichen Ortsgebiet von Augsdorf.

Im Ortsgebiet von Augsdorf in der die zu bewertenden TOP’s liegen, leben ca. 475

Personen.

Familiengdstehaus:Ca

@ [Rast-Stellplatz Velden
~Wohnmobil'Stellplatz

¥y

@ Elika Der Onlineshop
® Mattl Baumservice % fur Schmuck
L4

Das Areal mit dem Mehrparteienwohnhaus besteht aus der Parzelle Nr.574/1, liegt

im Gemeindegebiet von Velden am Worthersee, etwas erhdht im nordwestlichen

Bereich der Ortschaft Augsdorf.

Das Stadtzentrum von Villach ist ca. 15 km entfernt. Die Anbindung an den

offentlichen Verkehr ist im Bereich der Keutschacher Stral3e gegeben und kann als

,gut” beurteilt werden.

Die verkehrsmafige ErschlieBung der Bewertungsliegenschaft kann als ,gut*

beurteilt werden und hat eine gute Anbindung an das offentliche Stralennetz. Im

Ortszentrum von Velden liegen 6ffentliche Gebaude, Geschafte zur Deckung des

taglichen Bedarfs, Banken, Hotels, Cafés, Restaurants usw.
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Mag. Dr. Johann Reinhold Kattnig 20.04.2024
Wertermittlungsgutachten Lengersdorff-Privatstiftung, St. Pdlten BG Villach 17 E 47/23i

2.2.2. Beschaffenheit
Das Grundstiick der EZ 784 hat annédhernd eine Dreiecks-Form und eine Flache
von 1307 m2. Die Zufahrt von der Keutschacher Stral3e auf das Grundstick ist im
sudostlichen Bereich der Parzelle, diese ist fast eben und nur geschottert. Die
verkehrsmafige ErschlieBung der Liegenschaft erfolgt durchgehend Uber
asphaltierte 6ffentliche Stral3en.
Das Grundstick ist bis auf das nordliche Drittel fast eben, dieses letzte Drittel ist

unbebaut und hat eine Nordhanglage. Das Areal liegt auf ca. 515 m Seehdhe.

In der ndheren Umgebung der Liegenschaft sind einige Ein- und Mehrparteien-
wohnhauser, Gasthauser, Dienstleistungsbetriebe und land- und forstwirtschaftlich
genutzte Parzellen situiert.

Unmittelbar angrenzend an die Liegenschaft verlauft entlang der Nord- und
Ostseite die Keutschacher Stral3e, im Bereich der Nordwest- und Sidseite sind
bebaute Liegenschaften und entlang der Sudwestseite eine landwirtschaftlich

genutzte Flache.

Auf dem Areal befindet sich das Mehrparteienwohnhaus mit den Freiparkplatzen.

Im Grundstlicksbereich nérdlich des Gebaudes befindet sich ein Aulzenpool mit
einer zum Teil ungepflegten/verwilderten Gartenflache. Im AuRRenbereich konnte
eine Larmbeeintrdchtigung durch die vorbeifihrende Keutschacher StralRe

festgestellt werden.
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Mag. Dr. Johann Reinhold Kattnig 20.04.2024
Wertermittlungsgutachten Lengersdorff-Privatstiftung, St. Pdlten BG Villach 17 E 47/23i

Das Mehrparteienwohnhaus bestehend aus KG (Kellerabteile, Heizraum und
Allgemeinrdume), Erd-, Ober- und Dachgeschoss (jeweils Wohnungen) bebaut.
Im sidlichen Bereich ist eine Garage mit einem aufgebauten Wohnraum, die im
EG mit einem Zwischentrakt mit dem restlichen Geb&aude verbunden ist. Im DG
wird diese Verbindung als Terrasse genutzt, die auch als Zugang zu den
Einheiten im Dachgeschoss und dem aufgebauten Wohnbereich auf der Garage
dient. Die KFZ-Abstellplatze im Freien sind im Bereich der Ostseite zwischen dem

Wohnhaus und der Keutschacher Stral3e situiert.

Lageplan des Objektes

Keller: Heizraum und Kellerabteile
EG: Wohnung 1 EG
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Mag. Dr. Johann Reinhold Kattnig 20.04.2024

Wertermittlungsgutachten Lengersdorff-Privatstiftung, St. Polten BG Villach 17 E 47/23i
Garage
OG: Wohnung 2
Wohnung 3
Spitzboden: Wohnung 4
AulRenbereich: 5 Stellplatze
HINWEIS:

Gegeniber den o.a. Baubewilligungen und der im Jahr 2008 durchgefiihrten
Parifizierung wurde in den letzten Jahren die Garage zur Wohnflache, wie
aus nachstehendem Plan ersichtlich, umgebaut. Diesbezuglich liegt aber
seitens der Gemeinde keine Baubewilligung vor und es wurde seitens der
Gemeinde bereits ein Ruckbaubescheid erstellt.

Genehmigter Plan — auf Basis dieses Planes erfolgte auch die Parifizierung

Ist-Zustand (auf Basis des nicht genehmigten Planes)
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Mag. Dr. Johann Reinhold Kattnig 20.04.2024
Wertermittlungsgutachten Lengersdorff-Privatstiftung, St. Pdlten BG Villach 17 E 47/23i

Seitens der Marktgemeinde Velden wurde der Bauwerberin Frau Payer
bereits im April 2019 der Auftrag erteilt, gegenstandliche Umbaumaflnahmen
in der Garage rickzubauen um den baurechtsmafligen Zustand wieder
herzustellen. Frau Payer hat dagegen Berufung eingelegt, diese wurde aber
wie nachstehend ersichtlich abgelehnt.

die Berufung vom 18.06.2019 (bei der Behdrde - 9.05.2019 eingelangt) der Frau Ingrid Payer,
vertreten durch RA Mag. fur. Gunter R. Huainigg, Ur rizaz Palla Gasse 21, 9020 Klagenfurt, gegen den
Bescheid des Blrgermeisters der Marktgemeinde Velden 2m Warther See vom 04.06.2019, AZ.: 10/131-
36/1/2017, mit welchem die Herstellung des rechtmifigen Zustandes durch Rickbau des mit den
Baubewilligungen vom 12.08.1982, AZ: 13-131-110-1982 (Errichtung Wohnhaus mit Garage und
Einfriedung) und vom 13.11,2008, AZ: 10/131-145/2008 genehmigten Zu- und Umbau beim Wohnhaus
Keutschacher StraRe 114 auf dem Grundstiick 574/1 KG Augsdorf, innerhalb einer Frist von 4 Monaten
(ab Rechtskraft des Bescheides) durch das Setzen folgender Manahmen aufgetragen wurde:

a) Abbruch des 3-teiligen Fenster/-Terrassentiirelements mit den Abmessungen von 2,53m x 2,23 m
und Wiedererrichtung des Garagentores mit den Abmessungen von 2,40m x 2,10m s ‘

b) Abbruch der Fubodenaufdopplung von ca. 0,30m in der Garage (jetzt WOhn-Essra;m)

) Abbruch der Sanitareinheit mit den AuRenabmessungen von 2,30m x 2 80m' inkl. der
Sanitirgegenstande (Waschbecken, WC und Dusche), ' ' .

d} Abbruch der Trennwand zum Abstellraum mit einer Lange von 1,40m

€} Abbruch der Trennwand in der Lange von 1,50m sowie den drei Stufe'n 16/30

f) Anderung der zwei Fenster der Garagenfassade Ost von 0,96m x 0,97m auf 1 00 m x 0,80m

8) Anderung des Fensters an der Westfassade von 1,05m x 2,27m auf 1,00m x 0..80 m, st

als unbegrindet ab.

Im September 2019 wurde von Frau Payer die bewertungsgegenstandliche
Wohneinheit an die Lengersdorff-Privatstiftung verauf3ert, ohne dass vorher
der von der Gemeinde geforderte rechtméaRige Bauzustand wieder hergestellt
wurde.

Dieser Zustand ist seit damals, trotz der Aufforderung zum Rickbau seitens

der Gemeinde, unverandert.

Da die Ruckbauaufforderung seitens der Gemeinde nach wie vor aufrecht ist,
wird bei der nachstehenden Bewertung die umgebaute Garage nicht als
Wohnraum bewertet, sondern als genehmigte Garage und es werden die zu
erwartenden Umbau-/Rickbaukosten bei der Bewertung fiktiv berticksichtigt.

2.2.3. AufschlieBung und Altlasten
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Mag. Dr. Johann Reinhold Kattnig 20.04.2024
Wertermittlungsgutachten Lengersdorff-Privatstiftung, St. Pdlten BG Villach 17 E 47/23i

Die Liegenschaft ist voll aufgeschlossen und verfugt Uber die Anschlisse von
Strom, Wasser, Kanal. Die Beheizung und Warmwasseraufbereitung erfolgt tber

eine zentrale Olheizungsanlage tiber Konvektoren.

Erhebungen auf der Internetseite des Umweltbundesamtes haben keine

Ergebnisse erbracht.

Flachenwidmung

Im Flachenwidmungsplan der Marktgemeinde Velden am Worthersee ist die
Parzelle mit dem Mehrparteienwohnhaus und den KFZ-AuRenstellplatzen 574/1
als ,Bauland Kurgebiet“ und der Streifen entlang der Keutschacher Stra3e als

,Grunland — Immissionsschutz® ausgewiesen.

Steuerlicher Einheitswert

Der steuerliche Einheitswert wurde nicht erhoben, da dieser keinen Einfluss auf
den Wert der Liegenschaft hat.

Rechte und Lasten
Siehe dazu Punkt 2.1.
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Mag. Dr. Johann Reinhold Kattnig 20.04.2024
Wertermittlungsgutachten Lengersdorff-Privatstiftung, St. Pélten BG Villach 17 E 47/23i

Objektbestand und Objektdaten
Mehrparteienwohnhaus

Es lagen Bauakte am Bauamt der Marktgemeinde Velden auf, aus denen das
Gebéaude ersichtlich ist.
Lt. bewilligten Bauansuchen von 1982 und 2014 besteht das Gesamtobjekt aus

folgenden Einheiten:

Keller: Heizraum und Kellerabteile
EG: Wohnung 1 EG
Garage
0G: Wohnung 2
Wohnung 3
Spitzboden: Wohnung 4
EG:
AulRenbereich: 5 Stellplatze

Baubeschreibung

Baujahr: 1982 Errichtung Wohnhaus und Garage;
2008 Ausbau des Wohnhauses;
2014 Um- und Ausbau Dachgeschoss;

Bauart: Massivbauweise mit Vollwarmeputz;

Dachform/-konstruktion und -deckung: Satteldach mit Betondachsteindeckung;
Rinnen und Ablaufrohre Blech, Dachgauben;

Geschosse: Keller, Erd-, Dachgeschoss und ausgebauter Spitzboden;
ErschlieBung Uber eine innenliegende Massivstiege mit Keramik Belag, der
Zugang zu den Wohnungen im Dachgeschoss erfolgt Uber eine einlaufige
Metallwangenstiege entlang der Ostseite der angebauten Garage,
Metallgelander, Trittstufen Holz;

AulBenfassade: Erdgeschoss verputzt und gemalt, Warmedammputz,

Dachgeschoss Wande mit Holzbretter verkleidet, Holzbalkone;

Dachentwasserung: Rinnen mit auf3enliegenden Fallrohren, Sickerschéachte;

Tidren und Fenster: Holzisolierglasfenster mit  Holzladen im EG, im
Dachgeschoss Rollladen und Holzisolierglasfenster, auf3en Fensterbanke;

Aulentir: Holzzarge und Holztlr mit Milchglaseinsatz, Innentiiren Holzzargen und
Holztiren;

Innenfensterbanke, Au3enfensterbdnke ALU-Blech;

FuBbodden:  Keramik Belag, Holzbdden;
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Mag. Dr. Johann Reinhold Kattnig 20.04.2024
Wertermittlungsgutachten Lengersdorff-Privatstiftung, St. Pdlten BG Villach 17 E 47/23i

Wande: verputzt und gemalilt;

Innenwande: teilweise in Trockenbau;

Decken: Stahlbetonelementdecke, verputzt und gemalt, zum Teil mit Holz
verkleidet;

Anschlisse: Strom, Wasser, Kanal;

Installation:  Elektro- und Wasserinstallationen;

Sanitdrraume: Boden und teilweise Wénde verfliest, Wand-WC mit eingebautem
Spulkasten, Waschbecken mit Armatur, Duschkabine mit Armatur und
Brauseset;

Heizung und Warmwasseraufbereitung: Olzentralheizung (iber Heizkorper;

Bauausfuhrung: durchschnittlich;

2.2.4. Aulenanlagen

Das Grundstiick ist im Bereich der Ost- und Sldseite der Gebaude befestigt und
geschottert (Verkehrsflaiche) der Rest ist begriint und mit BA&umen und Strauchern
bewachsen. Im nérdlichen Bereich befindet sich ein Pool mit einer Holzterrasse. Im
Bereich der Westseite des Hauses ist eine Terrasse befestigt und mit Natursteinen
belegt, der Traufen Bereich um das Haus ist ebenfalls befestigt und mit

Natursteinen belegt.
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2.3.

Beschreibung

TOP 1 Wohnung Erdgeschoss

Top Beschreibung Stockwerk | Nutzfliche | Nutzewert | Nutzwert | Grundbuch-
m?* prom® | gesamt Anteil
1 Wohnung 1 _
Wohnung EG 144,14 107,01 15.424
Gastezimmer [s]<] 42,23 85 4.012
Garlengeriile EG 13,16 40 526
Gartenflache EG B48 55 10,657 5.912
Lager Keller KG 28,55 31,88 811
Keller 2 KG 518 25 130
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G1 | Kfz-Abstellplatz in der 21,06 Tar 737/48.337
Garage

P1 | Kfz-Abstellplatz im 14,64 366 366/48.337
Freian
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Eingang: Holztir mit Glaseinsatz, Wande verputzt und gemalt, Holzdecke Boden
Fliesenbelag;

Gang: Keramikboden, Wande verputzt und gemalt, Holzdecke, Boden mit
Fliesenbelag;

Wohn/Essraumzimmer/Klche: Holzzarge und -tir, Fliesenboden, Wéande verputzt
und gemalt, Decken verputzt und gemalt, Zier Trame, Holzterrassentlren
mit Isolierverglasung, Holzisolierglasfenster, gesetzter Ofen
Kiche mit Ober- und Unterschranken, E-Herd, Kihlschrank, Mikrowelle,
Spule mit -armatur;

Zimmer: Holztlr mit -zarge, Melanbdden, Wéande verputzt und gemalt, Holzdecken
Holzisolierglasfenster;

Badezimmer: Holzzarge und -tire, Boden und Wande Keramik Belag,
Waschmaschinenanschluss, Holzisolierglasfenster, Dusche und
Waschbecken

Garage und Verbindungsgang, Keramikbdden, eingebauter Sanitarbereich mit

Keramik Belag,

Die Garage ist derzeit zu einem Wohnraum umgebaut und es gibt
diesbeziiglich seitens der Gemeinde den Bescheid zum Ruckbau zur
urspringlich genehmigten Garage. Dazu wurden seitens der Gemeinde die

nachfolgenden Rickbaumalinahmen vorgeschrieben:

Siralte durch folgende MaBnahmen herzustelien:

a) Abbruch des 3-telligen Fenstor/ Terrassentiirelements mit den Abmessungen von 2,53m x
2,23 m und Wiedererrichtung des Garagentores mit den Abmessungen von 2 A40m x 2,10m,

b} Abbruch der FuRbodenaufdopplung von ca, 0,30m In der Garage,

¢} Abbruch der Sanitareinheit mit den Auenabmessungen von 2,30m x 2,80m inkl, der
Sanitargegenstande (Waschbecken, WC und Dusche),

d) Abbruch der Trennwand zum Abstelicaum mit einer Lainge van 1,40m,

¢) Abbruch der Trennwand in der Linge von 1,50m sowie den deel Stufen,

1) Anderung der zwel Fenster der Garagenfassade Ost von 0,96m x 0,97m auf 1,00 m x 0,80m,

g) Anderung des Fensters an der Westfassade von 1,05m x 2,27m auf 1,00m x 0,80 m.

1 Mll Schrmun vom 18 06.2019 (ber der Behorde am 19,06.2019 eingelangt) hat Frau Ingrid Payer,

e el Balle Facean %t AN Vizocandurt

KG/Allgemeinflachen: Wande und Decke verputzt und gemalt, Leitungen teilweise
Uber Putz, Metalltir mit -zarge, Fliesenboden, Estrichboden,
Kunststoffkellerfenster, Raume versperr bar;

Kellerabteil: Metalltiir, Wande und Decke verputzt und gemalt,

Seite 18



Mag. Dr. Johann Reinhold Kattnig 20.04.2024
Wertermittlungsgutachten Lengersdorff-Privatstiftung, St. Pdlten BG Villach 17 E 47/23i

Betriebskosten und Hausverwaltung

Die Hausverwaltung wird von der Immobilienverwaltung Astrid Cas,
Spatwiesenweg 15, 9020 Klagenfurt durchgefihrt. Laut den zur Verfugung
gestellten Unterlagen belaufen sich die monatlichen Betriebskosten fir das Jahr
wie folgt:

VORAUSSCHAU 2023 und
_FOLGEJAHRE, AKONTO

Aufwendungen aligemein € 583979 3.372,52 2.743,32 629,20 89,04 4422

Zzg\. 10% Teuerungszuschlag € 58398 33725 27433 6282 880 442

Zwischensumme € 642377 3.709,77 3.017,65 692,12 97,94 48,64

Kanal, Wasser Pool € 165,00 165,00 165,00 0,00 0,00 0,00

Vorausschau 2023 u. Folgejahre, Akonto € 6.588,77 3.537,77 3.182,85 692,12 97.94 48,64

Monat Monat Monat
Netto % USt. *USt. Brutto

Aufwendungen W01 ~ Payer (P) € 3 265,22 10 26.52 201,74

Aufwendungen W01 ~ Hoberth (H) € v 57,68 10 577 63,45

Aufwendungen G1 € 8,16 10 0,82 8,98

Aufwendungen P1 € 405 20 0.81 4,86

Warmekosten W01 Payer

Heizung € 248992 1.199,09

Zzgl, 10% Teuerungszuschlag € 248,99 119,91

Vorausschau 2023 u. Folgejahre, Akonto € 2.73891 1,319,00 109,92 20 21,98 131,90

Warmwasser € 165994 633,49

Zzgl. 10% Teuerungszuschlag € 18599 6335

Vorausschau 2023 u. Folgejahre, Akonto € 182593 596,84 58,07 10 5,81 63,88
__Wo1 Héberth

Heizung inkl. 10% Teuerungszuschlag € 223,73 18,64 20 3.73 22,37

Wamwasser inkl. 10% Teuerungszuschi € 204,23 17,02 10 1,70 18,72
.. C1 Payer

Heizung inkl. 10% Teuerungszuschlag € 502,33 41,88 20 8,37 50,23

Warmwasser inkl, 10% Teuerungszuschl € 101,85 8,49 10 0.85 9,34

Stromkosten € 137359

Zzgl. 10% Teuerungszuschlag € 137.36

Vorausschau 2023 u. Folgejahre, Akonto €  1.510,85 W01

Stromk.Payer inkl. 10% Teuerungszuschl, € 828,61 69,05 20 13,81 82,86

Stromk. Hoberth inkl. 10% Teuerungszus € 122,61 10,22 20 2,04 12,26

Riicklage

Ricklagenzufthrung

2023 und Folgejahre, Akonto € 290004 1.741,20

Riicklage W01 € 139,58 0 0,00 139,58

Riicklage G1 € 3,69 0 0,00 3,69

Riicklage P1 € 1,83 0 0.00 1,83

OO 2o R B e R SR 81348 0/10220 9221 90569

Monatliches Akonto inkl. € 92,21 *USt. € 905,69

*USt. = Umsatzstever

Die Betriebskosten belaufen sich somit auf ca. EUR 4,87 pro m2 und liegen Uber

dem o6sterreichischen Durchschnitt.

Mangel/Schéden:

Kleinere Setzungsrisse, Feuchtigkeitsschaden im Verbindungsbereich Wohnhaus

Garage, aufsteigenden Mauerfeuchtigkeit im Heizraum, Kamin sottet.
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2.4,

Bau- und Erhaltungszustand des Gebaudes

Der Zustand des Gebaudes wird im Rahmen der Alterswertminderung mit einer
pauschalen Zustandsnote von Heideck bewertet.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gesamtgebaudes wird mit der Zustandsnote
2,75 Kklassifiziert. Das fiktive Baualter der zu bewertenden Wohneinheit betragt am
Bewertungsstichtag 30 Jahre, die Restnutzungsdauer wird aufgrund der o.a.
Ausfuhrungen mit 40 Jahren festgesetzt.

Nutzung

Das Mehrparteienwohnhaus ist fertiggestellt und wird zu Wohnzwecken genutzt.
Die zu bewertenden Wohnungseigentumsanteile an Wohnung TOP 1, Garage
und KFZ Abstellplatz P1 sind an Frau Payer (Mieterin) (It. Mietvertrag bis
31.10.20239) vermietet.
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Das ,Gastezimmer® im OG auf der Garage wird, als eine eigene Wohneinheit,

separat an Hrn. Héberth vermietet.

2.5. Einrichtung und Zubehor
Die Bewertung erfolgt inklusive der unselbstidndigen Bestandteile (Heizung,
Sanitdrgegenstdnde und Elektro). Es wurden die Herstellungskosten dieser
unselbstandigen Bestandteile bereits bei den Geb&udeherstellungskosten
bericksichtigt!!

Alle freistehenden Gegenstande (Tische, Sessel, Schranke, Bettgestelle etc.) sind

nicht im Verkehrswert beinhaltet.

Zubehor
keines;

Die Kucheneinrichtung im EG steht im Eigentum der Mieterin Frau Payer.

3. Gutachten

3.1. Allgemeines
Die nachstehende Bewertung zur Erlangung des Verkehrswertes erfolgt nach dem
Liegenschaftsbewertungsgesetz unter Bedachtnahme auf die im Befund

getroffenen Feststellungen sowie die Verhaltnisse auf dem Realitdtenmarkt.

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird von den am Realititenmarkt
herrschenden Wertvorstellungen, losgelést von den personlichen Verhaltnissen
des Eigentimers, bestimmt — flr seine Ermittlung haben ausschlie3lich objektive

Gesichtspunkte zu gelten.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen
Geschaftsverkehr nach Eigenschaft, Beschaffenheit, Lage und Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes ohne Berlcksichtigung von ungewdhnlichen oder
personlichen Verhéltnissen erzielt werden kann. Der Verkehrswert wird auch als

gemeiner Wert oder Marktwert bezeichnet.
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Der redliche Geschéaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich
Preise durch das Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen; dieser Markt
unterliegt den Gegebenheiten der allgemeinen Wirtschaftslage und der
Verhaltnisse auf dem Realitéaten- und Kapitalmarkt.

Bei der Wertermittlung sind samtliche tatséachlichen, rechtliche und wirtschaftliche
Umstande zu bertcksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen
kénnen, wohingegen ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse ebenso
auszuschlieBen sind, wie Affektions- oder Spekulationsgesichtspunkte, sowie

sonstige subjektive Faktoren.

Das Liegenschaftsbhewertungsgesetz sieht fir die Ermittlung des Verkehrswertes
grundsatzlich drei Bewertungsmethoden vor:

8 4 Vergleichswertverfahren

8§ 5 Ertragswertverfahren

§ 6 Sachwertverfahren

In  jedem einzelnen Bewertungsfall ist nun zu Uberprifen, welche
Bewertungsmethode Ziel fuhrend ist bzw. ob gegebenenfalls auch mehrere

Bewertungsmethoden nebeneinander anzuwenden sind.

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist nach Meinung des
gefertigten Sachverstdndigen fir die Appartements ausschliellich das
Vergleichswertverfahren anzuwenden, da die Sachwertkomponente einer
Eigentumswohnung nach géngiger Literatur und Lehre alleine, keinen fur die
Verkehrswertermittlung relevanten Faktor darstellt.

Es erfolgt die Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft nach dem
Vergleichswertverfahren und aufgrund des bis 2039 laufenden Mietvertrages

wird auch eine Ertragswertberechnung vorgenommen.

3.2. Vergleichswert der Liegenschaft

3.2.1. Verfahren

Der Bodenwert wird ebenfalls mittels Vergleichswertverfahrens von den

ortsiblichen Verkaufspreisen fur Grundstiicke abgeleitet, die hinsichtlich der Wert

beeinflussenden Merkmale (Lage, ErschlieBung, Grundstiicksform, Nutzungs-

madglichkeit, etc.) mit dem zu bewertenden Grundstiick mdglichst Gibereinstimmen.
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Sind die den Wert beeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke
verschieden, so sind die Differenzen durch Zu- bzw. Abschlage auszugleichen.

Kaufpreise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schlieen lassen, sind bei
diesem Preisvergleich ebenso wenig zu beriicksichtigen, wie Preisgestaltungen

unter Verwandten oder Arrondierungskaufe.

Das Vergleichswertverfahren setzt das Vorliegen ausreichender Vergleichs-
preise voraus, welche bei Veraul3erung vergleichbarer Objekte (d.h. im
vorliegenden Fall von Eigentumswohnungen) in zeitlicher Nahe zum Wert-
ermittlungsstichtag und in raumlicher Nahe zum Bewertungsobjekt tatséchlich
erzielt wurden. Unter dieser Voraussetzungen, welche naturgemald sorgfaltig
gepriuft werden muissen und welche die Zahl der in Frage kommenden
Vergleichsobjekte reduzieren, fihrt dieses Verfahren im Allgemeinen direkt zum
Verkehrswert, weil sich das Marktgeschehen bereits in den Kaufpreisen der
Vergleichsobjekte ausdriickt. Die mit allen Problemen der Nachvollziehbarkeit
behaftete Nachkontrolle des ermittelten Ertrags- oder Sachwertes kann in aller
Regel entfallen, sofern bei einem erforderlichen indirekten Preisvergleich die
Einflisse der wertbestimmenden Merkmale, siehe oben, entsprechend
berticksichtig wurden und nicht eine Anpassung auf Grund auf3ergewodhnlicher
diskontinuierlicher Vorgange am Markt letztlich doch eine Kontrolle erforderlich

machen.

Vergleichswert - Eigentumswohnung

Die Bewertung der gegenstandlichen TOP's erfolgt wie bereits erwadhnt nach dem
Vergleichswertverfahren. Aufgrund dieser Vorgangsweise wurden Kaufvorgange
in zeitlicher Nahe und vergleichbarer Lage erhoben. Fir die Ermittlung des

Verkehrswertes wurden in der KG Velden und Augsdorf einige Kaufvorgange

erhoben.
Gebrauchte Eigentumswohnungen
Villach (Land)
Nohnlage einfacher Wohnwert - €/m* @ Wohnwert - ¢/m? sehr guter Wohnwert - €/m?

PS 22 PS 23 +/-% PS 22 PS 23 +/% PS 22 PS 23 +/-%
mafiig | 981,67 | 1 030,84 5,01 | 1093,89 [ 1176,22 7,53 | 1306,67 | 1378,34| 5,48
normal | 1105,63 | 1 152,81 4,27 | 1382,41 | 146947 6,30 | 1552,50( 1675,17] 7,90
gut | 118500 1222,67 3,18 | 1535,39 | 1 666,85 8,56 1921,95] 2034,24| 5,84
sehr out | 142417 | 1 561,39 9,64 | 175,11 | 1873,04 6,66 |2310,75] 2520,25| 9,07
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Aus diesen Preisvergleichen ist ersichtlich, dass die Preisdifferenz zwischen
Neubau Wohnungen und gebrauchten Eigentumswohnungen bei ca. 40 % liegt.
Unter Berlcksichtigung dieser Aspekte ergibt sich fir die gebrauchte

Eigentumswohnung ein Basispreis von EUR 2.300,00.

Vergleichspreis Eigentumswohnung

Die Bewertung der gegenstandlichen TOP's erfolgt nach dem
Vergleichswertverfahren. Aufgrund dieser Vorgangsweise wurden Kaufvorgénge
in zeitlicher Nahe und vergleichbarer Lage erhoben. Fir die Ermittlung des

Verkehrswertes wurden in der KG Velden Kaufvorgdnge eruiert.

Unter Beachtung der Ausstattung und einer durchschnittlichen Valorisierung
errechnet sich ein durchschnittlicher Preis fur neuerrichtete Wohnungen im Umfeld
der Bewertungsliegenschaft von gerundet EUR 3.600,00 bis EUR 4.200,00 je m2
Wohnnutzflache.

Fur gebrauchte Eigentumswohnungen werden Preise von EUR 1.900,00 bis EUR
2.500,00 erzielt und bezahlt. Als Basis wird fur die gebrauchte Eigentumswohnung
ein Preis von EUR 2.200,00 pro m2 herangezogen.

Fur die Kontrollrechnung wurden zahlreiche Immobilienangebote von gebrauchten
Eigentumswohnungen in Velden herangezogen, wobei diese Erhebung fur
Eigentumswohnungen eine Preisspanne von € 1.800,00 bis € 2.600,00 ergab und
der Basispreis in der Bandbreite der erhobenen Kaufpreise in der gegen-

standlichen KG liegt.

Aufgrund der unterschiedlichen Lagefaktoren zwischen den Vergleichs-
liegenschaften und der zu bewertenden Wohneinheit wird der Preis pro m2-
Wohnnutzflache fur die Bewertungsliegenschaft mit € 1.628,00 gerundet €
1.600,00 bewertet.

Bodenwert Augsdorf

Der Bodenwert fir den Gartenbereich wird im Wege des Vergleichswertverfahrens
ermittelt. Laut aktuellen Erhebungen am ortlichen Realitditenmarkt werden im
Bereich der KG Augsdorf und Velden, fir Baugrundstiicke ohne Seeblick, Preise
von € 80,-- bis € 140,-- pro m? bezahlt. Der errechnete gewichtete Mittelwert
betragt gerundet EUR 110,00.
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Aufgrund der unterschiedlichen Lagefaktoren zwischen den Vergleichs-
liegenschaften und der zu bewertenden Wohneinheit wird der Preis pro ma2-
Grundstucksflache fir die Bewertungsliegenschaft mit € 110,00 x 0,74 = € 81,40
gerundet € 81,00 angesetzt.

Berechnung der Vergleichswerte:

TOP Beschreibung Stockwert Flache Preis
TOP 1 Wohnung EG 144,14 1.600,00
0G 42,23 1.600,00
Gartengerate EG 13,16 600,00
Garten AuRen 648,55 81,00
Keller KG 33,75 700,00
Gl Garage EG Sud 21,06 700,00
P1 KFZ- Platz AuRen Ost pauschal 6.000,00

TOP 1

Wohnnutzflache EG 144,14 m? x EUR 1.600,00 EUR 230.624,00
Wohnnutzflache OG 42,23 m? x EUR 1.600,00 EUR  67.568,00
Gartengerate EG 13,16 m? x EUR 600,00 EUR 7.896,00
Gartenflache 648,55 m? x EUR 81,00 EUR 52.532,55
Keller 33,75 m2x EUR 700,00 EUR  23.625,00

EUR 382.245,55

Vergleichswert TOP 1 EUR 382.200,00
TOP G1
Garagenflache 21,06 m2 x EUR 700,00 EUR 14.742,00

Pauschale fur Riickbau und Entsorgung
gemaR Seite 14 Schreiben Gemeinde EUR - 10.000,00
EUR 4.742,00

Vergleichswert Garage G1 gerundet EUR 4.700,00

TOP P1 Kfz Parkplatz
Parkflache 14,64 m2 pauschal EUR  6.000,00
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Zusammenfassung Vergleichswerte:

Vergleichswert TOP Al EUR 382.200,00
Garage G1 gerundet EUR 4.700,00
Stellplatz KFZ P1 EUR 6.000,00
Gesamt EUR 392.900,00

3.3 Ertragswert der Liegenschaft

Die Grundlage des Ertragswertverfahrens bildet der Reinertrag der Liegenschatft,
der sich aus einem nachhaltig erzielbaren Rohertrag abziglich des
Bewirtschaftungsaufwandes (Betriebskosten, Verwaltungskosten, Instandhaltungs-
kosten, Mietausfallwagnis) ergibt. Dieser Reinertrag ist zu einem angemessenen
Zinssatz unter Berlcksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zu

kapitalisieren.

Laut Empfehlung des Sachverstandigenverbandes (Sachverstandige Ausgabe

2/2016) belaufen sich die Kapitalisierungszinssatze wie folgt:

Zusammenfassende EMPFEHLUNG:
LIEGENSCHAFTSART LAGE
hochwertig sehr gut gut maBig

Wohnliegenschaft 10-30% 1 20-40% | 30-50% | 35-540%
Biroliegenschaft 30-55% | 40-60% [ 45-65% |50-70%
Geschaftsliegenschaft 40-60% | 45-65% | 50-70% | 55-75%
Einkaufszentrum, Supermarkt 45-75% | 50-80% | 55-85% | 6,0-9.0%
Gewerblich genutzte Liegenschaft 55-85% | 60-90% [ 65-95% |7,0-10,0%
Industrieliegenschaft 55-95% |60-100%|65-105% |7,0—11,0%
Land- und forstwirtschaftliche Liegenschaften 1,5 % bis 4,0 %

Ausgehend von den o.a. Empfehlungen wird fir die Bewertungsliegenschatft ein
Kapitalisierungszinssatz, der das Ertragsrisiko ausdriickt, mit 3,0 % angesetzt.

Er orientiert sich an den, dem Begutachter bekannten Marktverhaltnissen in
Bezug auf Art und Lage der Liegenschaft und liegt in der Bandbreite der
Empfehlung des Hauptverbandes der allgemein beeideten gerichtlichen
Sachverstandigen.

Die Restnutzungsdauer des Geb&udes wird mit 40 Jahren eingeschétzt.

Gemal Mietvertrag vom 2.9.2019 Seite 1 ist von der parifizierten Wohneinheit die

Wohnflache im OG und eine Gartenflache von 100 m2 nicht mitvermietet.
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Die Bestandteile Wohnung EG mit 144,14 m® Gartenaeréte EG |
12 1R aim To : , - . o
13,16 m? ein Tell der rientiache EG im Ausmall von 548,55 m?
gemall dem einen integrierenden Bestandtell dieses M etvertrages
bildenden Plan (Beilage /1), Lagerkeller KG mit 2 m? und Garaae
1, Jedoch ausgenommen das Gastezimmer OG mit 42,23 m?, Parkpiatz
m Freien P1, Keller K2 und eine Gartenflache im A afll von 100
sowie das gesamte Wohnungselgentum rana | hilden d
Mietobjekt
Dia Poolaniage im Garten kann seitens det mieta mitbenu
werden, Reinigung und Instandhaltung ¢

obliegen jedoch der Mieterin

Die Mietdauer endet am 31.10.2039 und die Miete ist an den VPl 2015,
Ausgangsbasis November 2019, mit jahrlicher Anpassung gebunden. Die Miete ab
November 2021 betrdgt EUR 900,00 netto + Indexanpassung (November 2019
107,4 Marz 2024 133,8) = aktuell EUR 1.121,23 + 10 % UST = EUR 1.233,35
brutto.

Die Wohnflache im OG ist separat an Herrn Hdbarth vermietet. Dieser bezahlt die
Betriebskosten und den Strom. Ein Mietvertrag liegt aber nicht vor und wurde auch
keine Auskunft iber die H6he der Miete erteilt. Daher wird fir diesen Bereich eine
fiktive Miete It. Immobilienpreisspiegel der WKO von EUR 6,50 inkl. USt. pro m?

angesetzt.

Die Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs-, Betriebs- und Instandhaltungskosten

sowie Mietausfallwagnis) werden wie folgt aufgeteilt:

Verwaltungskosten 2 % der monatlichen Mieteinnahmen
Mietausfallswagnis 4 % der monatlichen Mieteinnahmen
Instandhaltungskosten EUR 6,-- pro m2 Nutzflache und Jahr

Ermittlung Ertragswert:
Wohnung TOP 1:

Monatsmiete EUR 42,33 m2aE 6,50 EUR 275,00
Miete It. Vertrag EUR 1.233,35
Monatsmiete EUR 1.508,35
Jahresrohertrag (EUR 1.508,35 x 12) EUR 18.100,20
Verwaltungskosten 2 % der Jahresmiete EUR 362,00
Instandhaltungskosten 220,12 m2 x 6,00 EUR /mz2 EUR 1.320,72
Mietausfallwagnis 4 % EUR 724,01
erzielbarer Jahresreinertrag EUR 15.693,47
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3.4

3.5.

abzlglich Bodenwertverzinsung 29.018/48.337 Anteile
von 1.307 m2 a EUR 81,00 mit 3,0 % - EUR 1.906,64
EUR 13.786,83

Der Gebaudeertragsanteil
wird auf die durchschnittliche Restnutzungsdauer des

Gebaudes von 40 Jahren und 3,0 % kapitalisiert

Vervielfaltiger It. Tabelle: 23,11 EUR 318.613,64
abzuglich Umbaukosten Garage - EUR  10.000,00
zuzuglich anteiliger Bodenwert EUR 63.554,80

EUR 372.168,44

Ertragswert gerundet (inkl. USt.) EUR  372.200,00

Gewichtung Vergleichswert zu Ertragswert

Der Verkehrswert ist aus den Marktverhaltnissen abzuleiten. Bei der vermieteten
Wohneinheit kommt ausschlie3lich das Verfahren der Ertragswertermittiung zum
Tragen. Aufgrund der langen Bindung des Mietvertrages wird keine Gewichtung

vorgenommen und wird der Ertragswert als vorlaufiger Verkehrswert angesetzt.

Vorlaufiger Verkehrswert (inkl. USt.) EUR  372.200,00

Ermittlung der Verkehrswerte:

Gemal3 8§ 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist eine Nachkontrolle anhand

der am Bewertungsstichtag herrschenden Marktverhéltnisse vorzunehmen.

Festgestellt wird, dass aufgrund der Situation am Immobilienmarkt Objekte wie das
Bewertungsgegenstandliche (liegt in der Gemeinde Velden und im Bereich
Worthersee) aufgrund der Nachfrage ohne Abstriche von dem errechneten Wert
absetzbar sind (eine Aussage, die im redlichen Geschaftsverkehr ihre laufende

Bestatigung findet). Der ermittelte Rechenwert entspricht somit unter
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Beriicksichtigung der Lage, des Umfeldes und des Zustandes der
bewertungsgegenstandlichen Einheit den aktuellen Marktverhéltnissen und wird

daher ohne weitere Anpassung als Verkehrswert ausgewiesen.

Der gerundete Verkehrswert der Anteile an der EZ 784,
KG 75301 Augsdorf, BG Villach,
in der Keutschacher Stral3e 114 betragt fur die:
27915/48337 Anteile B-LNR 22 Wohnungseigentum an Wohnung 1

EUR 362.000,00

737/48337 Anteile B-LNR 23 Wohnungseigentum an Garage G1
EUR 4.000,00

366/48337 B-LNR 24 Wohnungseigentum an KFZ Abstellplatz im Freien P1
EUR 6.000,00

Verkehrswert der Anteile B-LNR 22, 23 und 24 zusammen
EUR 372.000,00

Zeitwert des Zubeho6rs Kiicheneinrichtung
steht im Eigentum der Mieterin Fr. Payer
betragt pauschal
EUR 0,00
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4. Abgabenrickstdnde/Guthaben

Laut Auskunft der Immobilienverwaltung Cas, gibt es bei den nachfolgenden

laufenden offentlichen Abgaben keine Rickstande.

Mit 18.04.2024 weist das Verrechnungskonto der Lengersdorff Privatstiftung ein Guthaben von Euro 355,20 aus.

Das Abgabenguthaben

betragt zum Bewertungsstichtag

EUR 355,20

St. Jakob am 20.04.2024

der allgemein beeidete und

gerichtlich zertifizierte Sachverstandige

FOTOS
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e 27915/48337 Anteile B-LNR 22 (Wohnungseigentum an Wohnung 1)
e 737/48337 Anteile B-LNR 23 (Wohnungseigentum an Garage G1)
e 366/48337 Anteile B-LNR 24 (Wohnungseigentum an KFZ-Abstellplatz
im Freien P1)
an der Liegenschaft EZ 784, Grundbuch 75301 Augsdorf, BG Villach,
in A-9220 Velden am Worthersee, Keutschacher Strale 114
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‘gesonderten B3

Mit Parteiengehsr am 26.0
'Gr S dos 1.20.

Innerhalb der 2

ung
2Zugestimmt.

-wochigen Stellungnahmefrist
fur d

(Parteien -
ie R(lckbaumasnahmen gehor) ersuchte

bis 31.05.2018 und

Anlésslich eines Ortsaugenscheins am 26.06.20

g 18 hat die h :
festgestellt, dass lediglich das Podest inkl. der zwei Stufen (os;zx“w P
Weitere RiickbaumaRnahmen sing nicht erfolgt. Rbih

5. Die MaRnahmen zur Herstellung des rechtméRigen beim
114, 9220 Velden am Worther, auf dem Grundstiick 574/1 KG Augsdorf,
| Amtssachverstandige im Schriftsatz, datiert 11.04.2019, festgestellt,

irteiengehor am 16.04.2019 wurde Frau Ingrid Payer

orde auf Grund der aufgenommenen Beweise

andes (RiickbaumaRnahmen gemiR der Baubewi

Bescheid aufzutragen. Auch wurde Frau
ahme verstandigt unc
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gen Fenster/-Terrassentirelements mit den Abmessungen Vo
ichtung des Garagentores mit den Abmessungen von £,4¢

Iun werden, dass der Raum Garage fiir Pkw nicht als thnmum benutzt wlr&

Beniitzung einer Garage fur Pkw ist nicht zwingend notwendig, do dk/
in tber kein Kfz verfiigt, demnach die Garage von ihr auch andelwllru‘g ‘benutzt
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e tl/STEIn
affentlicher Notar

- gartnge

Harrengasse i4/1 « 9020 Kiagenfurt am Warthersee  Tel, 0463 50533, Fax DW -15 « office. stem@notar.at = www.noler-stain.at

Notar-Partner
Dr. Johannes POSCHL

13331/2-7/ak

A

'
A e e

et

l
Mietvertrag '

.
A B A e g

\
[N

vom 02.09.2019

|
abgeschlossen zwischen: !

1.) Lengersdorff-Privatstiftung, FN 293275 m, Roseggerstrale 13,
3100 St. Pélten, als Vermieterin sinerseits, '
2.) Frau Ingrid Maria PAYER, geb. 05.10.1939, Keulschacherstrale |
114, 9220 Velden am Warthersee, als Mieterin andererseits,
wie folgt:
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Wertermittlungsgutachten Lengersdorff-Privatstiftung, St. Pdlten

=0 [

1.

Vorbemerkungen:

1.1. Die Vermieterin ist aufgrund des Kaufvertrages vom 02.09.2019 zu
27.815/48,337-stel Anteilen samt untrennbar verbundenem
Wohnungseigentum an Wohnung 1 sowie zu 737/48 337-stel Anteilen
samt  Wohnungseigenlum an Garage G1, grundbticherlicher
Miteigentimer der Liegenschaft EZ 784 GB 75301 Augsdorf, bestehend
aus dem Grundstlick 547/1 Baufldchen (Gebaude) Garten (Garten) im
Katastralausmall von insgesamt 1.307 m? mit der Wohnanlage
Keutschacher Stralte 114. Das Wohnungseigentumsobjekt Wohnung 1
besteht gemaR dem Wohnungseigentumsstatut vom 15.07.2009 aus:

‘r?op Beschralbun;; Stockwerk rNutzﬂache Nutzwert [Nutzwert Grundbi.cch-
! — m? prom* | gesamt Anteil
[1 Wohnung 1 { | -
id i o e o || Sl
| Wohnung | EG 144,14 107,01 ’ 15.424
Gistazimmer oG 42,23 95 | 4.012
Gartengerate EG 13,16 40 526
' Gartenflache EG 64855 | 10657 | 6.912
|Lagerkaller | ko 28,56 31,89 911
| Keller 2 | KG 5,19 25 130
| 1 | 27.915 | 27.915/48.337

Die Bestandteile Wohnung EG mit 144,14 m?, Gartengerdte EG mil
13,16 m% ein Teil der Gartenfliche EG im AusmaR von 548,55 m?
gemal dem einen Integrierenden Bestandteil diesas Mietvertrages
bildenden Plan (Beilage ./1), Lagerkeller KG mit 28,56 m? und Garage
G1, jedoch ausgenommen das Gastezimmer OG mit 42,23 m?, Parkplatz
Im Freien P1, Keller K2 und eine Gartenflache im Ausmaf von 100 m* -
sowie das gesamte Wohnungselgentumsobjekt Garage G1 bilden das
Mietobjekt.

Die Pooclaniage im Garten kann seitens der Vermieterin mitbendtzt
werden, Relnigung und Instandhaltung oblisgen jedoch der Misterin.

2.

Mietgegenstand:

2.1. Die Vermieterin vermietet an die Mieterin und diese mietet das unter 1.1.
dieses Vertrages definierte Mistobjekt,

B e
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22

2.3

32

%,

Weiters halten die Vertragsteile einvernehmiich fest, dass das Mietobjeki
jedenfalls in  brauchbarem Zustand und in ordnungsgemafiem
Erhaltungszustand ist.

Die Mieterin hat eine eingehende Besichtigung des gegenstandlichen
Mietobjektes durchgefiihrt und kennt dieses als langjahrige Beniitzerin
aus eigener Wahmehmung. Dieser ist der genaue Umfang desselben
sowie der Zustand des gegenstandlichen Mietobjektes genau bekannt.

Die Vereinbarung eines frei vereinbarten, angemessenen Mietzinses ist
gemaf} den Bestimmungen des MRG und des ABGB zulassig. Uber den
Mietgegenstand kénnen im Sinn des § 29 Abs. 1 Z 3b MRG rechtsgliltig
Zeitmietvertrage abgeschiossen werden,

3.
Mietdauer:

. Das gegenstandliche Mietverhdltnis beginnt am 01.11.2019 (ersten

November zweitausendneunzehn) und wird auf die Dauer von 20

(zwanzig) Jahren abgeschlossen, sodass es ohne einer gerichtlichen

Aufklndigung oder sonstigen Rechtshandlung zum 31.10.2039

(einunddreiligsten Oktober zweitausendneununddreilig) Tagesablauf,

endet.

Die Mieterin hat im Sinne des § 29 (2) MRG nach Ablauf eines Jahres das

unverzichtbare und unbeschrénkbare Recht, das Mietverhaltnis vor Ablauf

der bedungenen Zeit jeweils zum Monatsietzten unter Einhaltung einer

dreimonatigen Kundigungsfrist gerichtlich oder schriftiich zu kiindigen.

Der Verfragsverfasser weist die Vertragsteile ausdriicklich auf die

Bestimmung des § 33 (1) MRG hin, wonach dieser Mietvertrag von der

Mieterin gerichtlich oder schriftlich, von der Vermieterin jedoch nur

gerichtlich gekindigt werden kann.

Eine ginvernehmliche Vertragsverlangerung zwischen den Vertragsteilen ist

selbstverstandlich jederzeit méglich.

Unbeschadet der vereinbarten Vertragsdauer ist die Vermnieterin

berechtigt, die Aufidsung und soforlige Raumung des Mietgegenstandes

zu begehren, wenn

a) die Mieterin mit der Bezahlung des Mietzinses bzw. der Betriebskosten
zweimalig aufeinanderfolgend im Riickstand ist,

b)die Mieterin vom Mietgegenstand einen erhablich nachteiligen
Gebrauch macht.

Vereinbart wird, dass die Vertragsaulldsung gemaRl § 30 (2) Z 1 MRG

einen Ruickstand in der Hohe wvon zumindest einer ganzen

Bruttomonatsmiete sowie it einer

Nachfristsetzung von jeweils 14 (vierzehn) Tagen voraussetzt,

anneit 41 lVJ:
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Im Ubrigen bleiben die gesetzlichen Klndigungsmoglichkeiten gemaR § i
30 MRG der Vermieterin ausdnicklich vorbehalten. '

[
4. s |
Mietzins: [

4.1. Der zwischen den Verragsteilen frel vereinbarte monatliche Mietzins
besteht aus dem Hauptmietzins, den nachstehenden naher ‘
beschriebenen Betriebskosten samt laufenden &ffentlichen Abgaben und [
der gesetzlichen Umsatzsteuer (USt). Hinsichtlich der gesetzlichen ;
Umsalzsteuer wird die Vermieterin vom Vertragsverfasser (iber die
einschldgigen gesetzlichen Bestimmungen im Umsalzsteuergesetz
informiert, wonach die Kleinunternehmernregelung bei Vermistung und )
Verpachtung zur Anwendung kommt, wenn die Gesamtumsatze des 3
Bestandgebers, der seinen Wohnsitz in Osterreich hat und dessen
Gesamlumsatze jahrlich unter € 30.000,00 (Euro dreiligtausend) liegen;
liegen die vorgenannten Voraussetzungen vor, gitt ein Vermieter
automatisch als Kleinunternehmer, ist sohin unecht steuerbefreft, was
konkret bedeutet, dass die Vermieterin keine Umsatzsteuer aus der (
Vermietung an das Finanzamt bei Unterschreiten disser Wertgrenze
abzufUhren hat.

Der angemessene Hauptmietzins betragt fGflgESIerstEahr der Micte
monatlich € 600,00
(Euro sechshundert) exkiusive der gesetzlichen Umsatzsteuer und ist
jeweils im Varhinein bis zum 6. (finftens) eines jeden Kalendermonates
einlangend an die Vermieterin auf ein von dieser gesondert
bekanntzugebendes Konto zu zahlen. Die Umsalzsleuer ist nur dann zu
zahlen, wenn die Vermieterin aufgrund gesetzlicher Vorschriften
verpflichtet ist, diese dem Finanzamt auch tatsachlich abzuliefemn: auf
obige Ausflihrung wird verwiesen.

Fur das Wbetr&gt der {
angemessene Hauptmietzins monatlich € 800,00 |
(Euro achthundert) exklusive der gesetzlichen Umsatzsteuer, ab dem i
dritten Jahr der Miete, Sohi“ietrégt der angemessene
Hauptmietzins monatlich ‘ € 900,00
(Euro neunhundert) exklusive der gesetziichen Umsatzsteuer.

Fir den Fall des Zahlungsverzuges verpflichtet sich die Mieterin, jedoch
unbeschadet der sonsti Rechtsfolgen, vom Félligkeitstag bis zum
Zahiungslﬂ;nt) Verzugszinsen pro Jahr zu zahlen, r

4.2. Fur den Hauptmietzins wird eine Wertsicherung versinbart, und zwar auf
der Basis des Verbraucherpreisindex 2015 der Statistik Austria bzw. des
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4.3.

4.4,

T

amtlichen Nachfoigeindex. Erste Vergleichsgrundlage ist der Index fir
November 2019. Indexanpassungen erfolgen jéhriich per 01.01. eines
jeden Jahres
Die Nachzahlungen aufgrund der vereinbarten Wertsicherung kdnnen
auch im Nachhinein innerhalb der gesetzlichen Verjahrungsfrist von 2
Jahren von der Vermieterin geltend gemacht werden.
Aufder dem Hauptmistzins hat die Mieterin auch die auf das Mietobjekt
entfallenden Betriebskosten und éffentlichen Abgaben im Sinne des
Mietrechtsgesetzes in der bei Vertragsabschluss geltenden Fassung zu
zahlen.
Die Kosten flr Strom, Telefon, Intemet, Fernsehen etc. sowie die
sonsligen Betriebskosten im Sinne des Mietrechtsgesetzes (§§ 21 ff
MRG) in der bei Vertragsabschluss geltenden Fassung sind von der
Mieterin, wenn maglich direkt mit dem jeweiligen
Versorgungsunternehmen  abzurechnen.  Diesbezdglich halten  die
Vertragsteile fest, dass fiir das gegenstandliche Miatobjekt elgene Strom-,
Wasser-, Heizungs- bzw. Warmemengenzahler bastehen.
Die Verrechnung der nicht direkt mit den Versorgungsuntarnehmen
abzurechnenden Betriebskosten hat so zu erfolgen, dass die Miaterin
monatlich gleichzsitig mit dem obgenannten Hauptmietzins eine
Akontozahlung In der Hohe von de zahlt. Die endgliltige
Abrechnung erfoigt einmal jahrlich im Nachhinein und zwar bis ldngstens
reifigsten September) des jewelligen Folgejahres. Die sich
sodann ergebende Ausgleichszahlung (Nachzahlung oder Gutschrift) ist
mit der nachsten falligen Miete zu leisten, bzw. von dieser abzuziehen.
Die Vermieterin ist ermichtigt, die Zahlung der Beltriebskosten auf ihre
Bankverbindung gemalt Punkt 4.2. oder aber altemativ direkt auf eine
Bankverbindung der Hausverwaltung, vorzuschreiben. Eine Abweichung
von der bestehenden Vorschrelbungspraxis ist der Mieterin mindestens
einen Kalandermonat im Voraus bekanntzugeben.
Im Uberblick sind somit im ersten Jahr der Miete folgende Zahlungen zu
leisten:

a) Miete netto € 600,00
b) USL. Miete € 60,00
c) Betriebskostenakonto inkl. USt € 61818
Summe €1.278,19

Die Vermieterin erklart sich bersit, bei eventueller kinftiger
Umsatzsteusrerhdhungen der Mieten keine Erhdhung der Umsatzsteuer
an die Mieterin weiter zu geben.
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5.1.

5.2

6.1.

6.2.

6.3.

64,

sfe

5.
Verwen szweck und Untermiete:

Die Mieterin varpflichtet sich, den Mietgegenstand nur fiir persdnliche
Wohnzwecke zu benitzen.

Eine Untervermiatung oder sonstige Ubertragung der Rechte der Mieterin
aus diesem Vertrag, wozu Insbesondere auch alle Formen der
unentgeltiichen Uberlassung und die Abtretung von Mietrechten gehdren,
an dritte Personen zur Génze oder teilweise ist ausdriicklich gestattet,

6

Instandhaltung des Mietobjektes:

Die Mieterin bestatigt, den Mietgegenstand aus eigener Anschauung
genau zu kennen und in gutem und ordnungsgemafiem Zustand
ubernommen zu haben.

Die Mieterin verpflichtet sich das Mietobjekt in gutem Zustand zu erhalten
und dieses bei Beendigung des Mietverhiitnissas unter Beriicksichtigung
der normalen Abnitzung, gerdumt von eigenen Fahrnissen und besenrein
an die Vermieterin zur(ickzustslien.

Das Mietobjekt samt Zubehor ist von der Mieterin pfleglich und unter
moglichster Schonung der Substanz zu behandain.

Allfallige Reparaturen des Mietobjektes hat die Mieterin auf sigene Kosten
von befugten Gewerbsleuten durchfihren zu lassen. Sie haftet auch fiir
Schaden, die durch Dritte, weiche sich mit Wissen und Willen der Mieterin
Im Mietobjekt aufhalten, verursacht warden.

Die Mieterin hat insbesondere auch die Wartung der in der Wohnung
befindlichen Versorgungseinrichtungen  vorzunehmen, wie etwa
Wartungsarbeiten an Boiler, Rauchmelder, Raffstores, Jalousien,
Markisen, Fliegengittern, Fenstem, Entkalkung von Perlatoren an
Wasserhahnen, Dunstabzugshaubs und Abluftfilter in Kuche, Bad und
WC, die Emeusrung von Wartungsfugen wie Silikonfugen, die Reparatur
von mitvermieteten Kichengeraten, dis Pflege und der Austausch von
Filtern, Perlatoren, Dichtungen, das Service von technischen Geriten
(Rauchmelder), sowie ein Austauschen von kaputten Leuchtmitteln etc..
Kommt die Mieterin diesen Vempflichtungen nicht nach, so ist die
Vermielerin berechtigt, die notwendigen Arbsiten auf Kosten der Mieterin
durch befugte Professionisten seiner Wahl zu brancheniiblichen Preisen
und Stundensétzen durchfiihren zu lassen.

Die Mieterin verpflicntet sich weiters, die Wohnung regelmaRig zu IGften
sowie die Vermieterin unverziglich, bei sonstigem Schadenersatz, von
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g

emsten Schidden am vertragsgegenstindlichen Wohnmietobjekt zu {
informieren. ;
]

6.5 Jede Anderung am Mistobjekt bedarf der vorher einzuholenden

F schriftichen Zustimmung durch die Vermieterin. Nach Wahl der

s Vermieterin gehen bel Beendigung des Mietverhiltnisses die
Investitionen, Adaptierungen, Einbauten und dergleichen, mit Ausnahme
jener Investitionen, weiche mit dem Mietobjekt nicht niet- und nagelfest
verbunden sind oder ohna Nachteil fir das Mietobjekt weggenommen
werden kdnnen, ersatzios in das Eigentum der Vermieterin lber, oder es
muss zu Lasten der Mieterin der urspriingliche Zustand wieder hergestellt
werden, Die Mieterin verzichtet auf jeden Ersatzanspruch, aus welchem
Rechtsgrund auch immer.

6.6. Samtliche durch die Mieterin getétigte Investitionen am Mietobjekt bleiben
fir die Dauer des Mietverhiltnisses im Eigentum der Mieterin.

6.7. Die Mieterin ist weiters dazu verpfiichtet, das Mietobjekt im ordentlichen
Zustand zu erhalten. Insbesondere ist der Mieterin das Halten von Tieren =
nur nach ausdriicklicher Erlaubnis durch die Vemnieterin gestattet, wobei
die Vermieterin bereits jetzt seine Zustimmung zur Haitung eines Hundes

] bzw. einer Katze erteilt.

5.8. Die Mieterin hat das Betreten des Mielobjektes durch die Vermieterin oder
die von diesen beauftragten Personen bei Gefahr in Verzug jederzsit,
ansonsten gegen vorherige Terminvereinbarung zu ermdglichen.

6.9. In jedem Fall verzichtet die Mieterin auf die Geltendmachung allfalliger
Anspriiche gemal §§ 1096, 1036 und 1037 ABGB und jeden tber § 10
MRG hinausgehenden Anspruch hinsichtlich  allflliger von ihr
vorgenommener Investitionen.

y
Gewihrleistung:

7.1. Das Mietobjekt ist der Mieterin bekannt und es (bemimmt die Vermieterin
keine wie immer geartete Gewahreistung flir Zustand und

Verwendbarkeit.
8.
Schadenersatz: ;
¥ 8.1. Die Mieterin haftet fir die GbermaRige Abnitzung und Beschadigung des

Miatgegenstandes und fir die Verletzung der Wartungspflicht aus threm
eigenen beziehungsweise dem Verschulden ihrer Mitbewohner, Besucher,
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 BENUTZUNGSVEREINBARUNG

abgeschlossen zwischen

1. Frau Margit SALEM, geb. 22.06.1957,
KeutschacherstraBe 114, 9220 Velden am Wérthersee und

2. Herrn Franz SCHOBER, geb. 19.07.1953,
KeutschacherstraBBe 114, 9220 Velden am Wérthersee

3. Frau Ingrid Maria PAYER, geb. 05.10.1939

KeutschacherstraBe 114, 9220 Velden am Worthersee

wie folgt:

1. Préambel:

Die Vertragsparteien sind gemeinsame Wohnungseigentiimer der EZ 784,
GB 75301 Augsdorf, Grundbuch des Bezirksgerichtes Villach.

Der Grundsbuchsstand stellt sich dar wie folgt:

GRUNDBUCHE 75301 Augsdorf EINLAGEZAHL 784

BEZIRKSGERICHT Villach
Khkdkhkdhdrkdkhkkdhkddkhkdkkdhkkhkkddhdhkrdhkrrrhrrhhhkrdhdhkrrrkrhrdxx ABE‘RAGEDATUM 2009_10_01
Letzte T2 7715/2009

WOHNUNGSEIGENTUM

Tk kR kA kA k Ak k ko k kA kR kR Ak ko kkdkkk P kdkkkkkkkkkrkkkkrkkkkk kI kA kA Ak Ak Kk khokx

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
574/1 GST-Fliche 1307
Baufl. (Gebdude) 243
Baufl. (begriint) 1064 Keutschacher StraBe 114

Ak dk ok k kG hkhhkhk Ak AR ARAkAh Rk RFRRI RS DD FRAARIRAR TR AT LRk ke khh ko ko hkddkdhkkhkdkrh
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II. Beniitzung der allgemeinen Fldche Obergeschoss, Stiegenhaus
im AusmaB von 6,33 m2:

Die Vertragsteile halten einvernehmlich fest, dass die allgemeine Fléche
im Obergeschoss Stiegenhaus im AusmaB von 6,33 m?2 ausschlieBlich
durch die jeweiligen Wohnungseigentiimer der Objekte Top 2 a, Top 2 b
und Top 3 benitzt werden dirfen, It. Plan.

Der guten Ordnung halber wird festgehalten, dass jene sich dort
befindliche Kellertiir bestehen bleibt.

III. Alilgemeines:

Die nunmehrigen Vertragsparteien halten fir die jeweiligen

Rechtsnachfolger fest, dass

1. Jeder Wohnungseigentiimer selbstdndig fiir die Instandhaltung und
Gestaltung der Holzfassade in seinem Wohnungseigentumsobjekt
verantwortlich zeigt und die entsprechenden Kosten zu Ubernehmen
hat. Demnach trifft die Pflicht zur Instandhaltung der Fassade samt
entsprechender Verpflichtung zur Kostenlibernahme fir das
Erdgeschoss (= Top 1) sowie fiir das Nebengebdude Frau Ingrid Maria
Payer, flr den ersten Stock (= Top 2 a und 2 b) Herrn Franz Schober
und fiir den 2. Stock (= Top 3) Frau Margit Salem.

2. Herr Franz Schober als Wohnungseigentimer der Top 2 a und Top
2 b hélt fest, dass er fiir den Fall des Verkaufs einer seiner
Wohnungseigentumsobjekte (entweder Top 2 a oder Top 2 b) jenen
im beiliegenden Auszug des Parifizierungsgutachtens des Baumeister
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Ing. Kalles vom 25.02.2009 jene gelb umrandete Fl&dche im AusmaB
von ca. 2 m2 am Nordbalkon des Objektes der ausschlieBlichen
Nutzung durch den jeweiligen Wohnungseigentiimer des Tops 2 a

unwiderruflich vorbehdlt.

3. Zwischen den Vertragsparteien Frau Margit Salem und Herrn Franz
Schober wird festgehalten, dass diese mit Vereinbarung vom
12.11.2009 fir sich und fhre Rechtsnachfolger vereinbarten, dass
Herr Franz Schober die Kellerabteile 5 und 7 und Frau Margit Salem
die Kellerabteile 3 und 4 benitzt. Das jeweilige Beniitzungsrecht
tauschten die beiden Vertragsteile unwiderruflich fir sich und ihre

Rechtsnachfolger.

IV. Aufsandung
4

Die Vertragstelle erteilen ihre unwiderrufliche Zustimmung, dass auch nur
Uber Ansuchen eines Vertragsteiles bei der EZ 784, GB 75301 Augsdorf,
Bezirksgericht Villach nachstehende Grundbuchshandlung vorgenommen

wird:

- Im Lastenblatt die Einverleibung der Benutzungsvereinbarung gem. AN
§17 (1) WEG vom 11. und 14.10.2010

Klagenfurt am Wérthersee, am _ 11. und 14.10.2010

il 5[[4-(/(/6_&?‘/?3

’L'Lw%'& g@&{m 4106 105
/M {Ce,'o\ M a (O“;f% b 10-123¢
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