Ing. Hubert KUGLER

Allgemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstandiger fur LAND-
und FORSTWIRTSCHAFT

9125 Kuhnsdorf, Seebach 2

Tel.: 0664 1049208

e-mail: hubert.kuegler@aon.at

SCHATZUNGSGUTACHTEN

zur Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft

GB 76004 Feistritz, EZ 83, BINr. 2 Liegenschaft
BG Bleiburg,

Exekutionssache

Betreibende Partei: RZ Pellets Wiesenau GmbH, Wiesenau 4, 9462 Bad St. Leonhard,
Firmenbuch 329123f

vertreten durch: JuS Juri Schuster Thon Zankl, Rechtsanwalte GmbH, RoRmarkt 13,
9400 Wolfsberg

Verpflichtete Partei: Carmen Stefan, geb. 29.04.1975, Hof 24, 9143 St. Michael ob
Bleiburg

wegen: € 1.005,00 samt Anhang (Zwangsversteigerung von Liegenschaften)

Auftraggeber:

Richter Mag. Franz Boschitz, Bezirksgericht Bleiburg, Abt. Bleiburg
Kumeschgasse 18,

9150 Bleiburg

E 255/24b - 4

Ergebnis der Bewertunqg auf Seite 2!
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Ing. Hubert KUGLER
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger (SV)

ERGEBNIS DER BEWERTUNG

Verkehrswert der Liegenschaft
GB 76004 Feistritz, EZ 83, BINr. 2

€ 250.000

Eigentimer: Carmen Stefan, geb. 29.04.1975, Hof 24, 9143 St. Michael ob Bleiburg

Bodenwert: Hofstelle, Betriebsflache 35.000,00
Gebaudezeitwert: 176.000,00
Waldwert: 19.400,00
Liegenschaftszubehor: 50.000,00
SUMME: Euro 280.400,0

Anpassungsabschlag an den Verkehrswert: GB 76004 Feistritz, EZ 83 -10%

SUMME: Euro 280.400,-
abziglich 10% Anpassungsabschlag: -28.040,-
Verkehrswert: Euro 252.360,-

Verkehrswert gerundet € 250.000
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Ing. Hubert KUGLER
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger (SV)

1 ALLGEMEINES

1.1 Auftrag

Das Bezirksgericht Bleiburg hat mit Beschluss vom 26.06.2024, im Exekutionsverfahren der
verpflichteten Partei: Carmen Stefan, geb. 29.04.1975, Hof 24, 9143 St. Michael ob Bleiburg,
zur Durchfiihrung der bewilligten Zwangsversteigerung, mit AZ: E 255/24b — 4, den SV
beauftragt, den Verkehrswert der Gesamtliegenschatft:

BG 76004 Feistritz, EZ 83, zu ermitteln.
Der SV wurde durch das BG Bleiburg, Herrn Richter Mag. Franz Boschitz beauftragt,
gemeinsam einen Lokalaugenschein durchzufiihren und Befund und Gutachten in dreifacher
schriftlicher Ausfertigung darlber zu erstatten.
Termin Lokalaugenschein: 02.09.2024, 9.00 Uhr, an Ort und Stelle (Hof 24, 9143 St.
Michael ob Bleiburg):
Mag. Julia Sofie Radl und Carmen Stefan und SV.

1.2 Auftragsannahme

SV an BG Bleiburg.

1.3 Zweck der Bewertung

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft: BG 76004 Gallizien, EZ 83, Befund und
Gutachten, Zwangsversteigerung von Liegenschaften mit E 255/24b - 4.

1.4 Stichtag fur die Bewertung

Der Stichtag fUr die Bewertung ist der Tag der Befundaufnahme, somit der 02. September
2024.

1.5 fachliche Kompetenz (Ausbildung und Qualifikation)

?ﬁ /', ZERTIFIZIERTEN SACHVERSTANDIGEN OSTERREICHS  peg
C;V/] AN ' B“'

SVER! STEIERMY w
e kEle salzel

..........

Ing. Hubert Kugler :

1.6 Erklarung s ?;‘"ﬁ e ot

Der Sachverstandige hat die Befundaufhahme, den Lokalaugenschein, das Aktenstudium und
die Bewertung nach bestem Wissen durchgefihrt.
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger (SV)

2 GRUNDLAGEN DER BEWERTUNG

2.1 Gerichtsakt

Der Gerichtsakt E 255/24b - 4 wurde vom BG Bleiburg am 26.06.2024 dem SV Ubermittelt.

2.2 Befundaufnahme

Laut Auftrag wurde der gemeinsame Termin am 02.09.2024 an Ort und Stelle zur
Befundaufnahme und Aussprache durchgefiihrt. Ortsaugenschein und Befundaufnahme des
Waldgrundstlickes ebenso
Personen anwesend:
o Rechtsanwaltin der Betreibenden Partei (Mag. Julia Radl), Besitzerin Carmen Stefan
und der SV.

2.3 Beigelegte Plane und Fotodokumentation

e Die entsprechenden Fotos und Kartengrundlagen des Gutachters wurden in das
Gutachten eingearbeitet. Plane in Kopie.

2.4 Aufnahmeverfahren forstwirtschaftliche Flachen

Die Datenerhebung erfolgte in den betroffenen Bestanden. Die Bonitierung erfolgte mittels
Bitterlich-Relaskop -  Zahlfaktor 4  Erhebung (Grundflachenbestimmung), die
Oberhdhenmessung mittels Vertex und die Altersbestimmung mittels Zuwachsbohrer.
Optische Vermessung der Flache sowie Mal3band.

e Die Holzerntekosten

Sind abhéangig von der Bringungsart und —Entfernung bis zur nachsten LKW-befahrbaren
Stral3e und liegen zwischen 25,-- und 30,-- EUR/EFM.
Festgesetzt wird der Betrag von 25,-- EUR/EFM

e Die Preise und Sortimentsverteilung

werden getrennt nach Baumarten und dem drtlichen Holzpreisniveau ermittelt. Die Holzpreise
verstehen sich inklusive 13% MwSt. und FMO (=Festmeter, mit Rinde geliefert, ohne Rinde
gemessen und verrechnet). Preisgrundlagen Agrarstatistik Karnten, monatliche Preisbericht
BMLFUW.

Die Sortimentsverteilung in Anhalt an die Sortentafeln von Prof. Sterba

e Ernteverluste

Die Umrechnung von Vorratsfestmeter (Vfm) auf Erntefestmeter (Efm) erfolgt fir die
einzelnen Baumarten mit folgenden Ernteverlustprozenten:
Fichte: 20 %, Kiefer: 25 %
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger (SV)

2.5 Grundlagen des Befundes und des Gutachtens

Grundbuchsauszug vom 26.06.2024

ONORM B 1802: Liegenschaftsbewertung

Immobilienpreisspiegel 2021, Bundesinnung der Immobilien- und Vermdgenstreuhander

ZT Daten - Forum reg. Gem.bh

Ross-Brachmann-Holzner: ,Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und des Verkehrswertes
von Grundstlicken®, 29. Auflage

Bienert Funk: "Immobilienbewertung Osterreich", 3.Auflage 2014

Heimo Kranewitter: ,Liegenschaftsbewertung® 7.Auflage 2017

Rechtsgrundlagen:
Bewertungskatalog fiur die Fachbereiche Land- und Forstwirtschaft herausgegeben
vom Hauptverband der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten

Sachverstandigen. Bewertung von Rechten und Lasten.
Liegenschaftsbewertungsgesetz, BGBL.Nr.150/92

Haftungen des Sachverstandigen

Die Haftung gegentiber dem Auftraggeber findet ihre Grundlage in den Bestimmungen
des § 1299 ABGB.

Genauigkeit des Resultates

Bei der Immobilienbewertung werden bestimmbare Werte wie umbauter Raum, Nutzflachen,
Alter etc. mit nur schatzbaren Werten wie Bodenwert, Baukosten, Restnutzungsdauer etc.
verknipft, sodass das Ergebnis immer eine Schéatzung des mdglichen Verkaufspreises ist.
Das Ergebnis des Gutachtens ist daher keine exakte Grol3e, sondern ein toleranzbehafteter
Wert, wobei bei Verkehrswertschatzungen eine Schwankungsbreite von + / - 15 % als
systemimmanent zu betrachten ist und auch im gerichtlichen Verfahren anerkannt wird.

Fachliche Kompetenz (Ausbildung und Qualifikation):

)\ ZERTIFIZIERTEN SACHVERSTANDIGEN OSTERREICHS pewem
gw 3

Ing. Hubert Kugler

ANQEMEDN Desidale ] ger

Erklarung:

Der Sachverstandige hat die Befundaufnahme, den Lokalaugenschein, das Aktenstudium und
die Bewertung nach bestem Wissen durchgefihrt.
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3 BEFUND

3.1 Gerichtsakt Exekutionsverfahren E 255/24b - 4

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschatft:

GB 76004 Feistritz, EZ 83, Liegenschaft
GB 76004 Feistritz, EZ 83, Waldparzelle 1156, 1,3041 Hektar

und Befund und Gutachten, Zwangsversteigerung von Liegenschaften im anhéngigen
Exekutionsverfahren E 255/24b - 4.

3.2 Allgemeine Angaben

Auszug aus dem Hauptbuch:

GB 76004 Feistritz, EZ 83, Ges:Tlmthache der EZ: 1,5991 ha (Anderunglen vorbehalten):

JUSIIZ  REPUBLIK OSTERREICH AT
JUSIL - G Npeucr

Auszug aus dem Hauptbuch

e Postanschrift
Carmen Stefan, geb. 29.04.1975, Hof 24, 9143 St. Michael ob Bleiburg

e Grundbuchsstand, Eigentumsverhéltnisse, Bewohner und Grundstiicke
Grundbuchsstand Al-Blatt: GB 76004 Feistritz, EZ 83
Eintragungen im  B-Blatt: Anteil 1/1 Carmen Stefan, geb. 29.04.1975,
Hof 24, 9143 St. Michael ob Bleiburg
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Eintragungen im C-Blatt:
EE RS R R E SRS EE RS RS EEEEEEEEEEEEEEEEEESE] A2 EEE R SRR EEE SRR SRR SRR EEEEEREEEEEREEE LR
1 a 3067/1886 185/1990 531/2019 Stammsitzliegenschaft beziiglich 1/28
Anteilsrecht am Gemeinschaftsbesitz Agrargemeinschaft Ortschaft Hof

EZ 142
4 a 1041/1894 Grunddienstbarkeit unentgeltliche Beniitzung Wege und Riesen

zum Durchtriebe von Weidevieh, sowie Ausbringung der Wald und

Alpenprodukte und zum Gehen
an Gst 437/338 437/341 437/331 437/323 437/364 437/357 437/359

437/358 437/370 437/374 437/394 437/421
b 259/1990 Berichtigung gem § 21 GUG
44 a 113/2024 Rangordnung fiir die VerZuBerung Gst 1360/2 bis 2025-03-19
EE RS R R E SRS EE RS RS EEEEEEEEEEEEEEEEEESE] B PR R R R R EEE SRR EEE R R EEE R EEEEEREEEREEEREEESESES
2 ANTEIL: 1/1
Carmen Stefan
GEB: 1975-04-29% ADR: Hof 24, S5t. Michael ob Bleiburg 9143
a 871/2016 Einantwortungsbeschluss 2016-05-04 Eigentumsrecht
c geldscht

A kKA A K KKK KKK A A AR A I AR A KAAAHAKAITRS [ R A AN A A AR AR A AR A AR AR AR A A A A AR A A R R h ke ok w R &

4 a 334/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr EUR 1.005,-- s.A.

Seite 1 von 2

3.3 Grundstucke

e GB 76004 Feistritz, EZ E|33, Liegenschaft

PUBLIK OSTERREICH
Msm EEIJNDBUCH el

RAuszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEINDE 76004 Feistritz EINLAGEZAHL 83
BEZIRKSGERICHT Bleibur
KAGIS Maps Carmen Stefan LAND = KARNTEN
e sk ke e o o R e e o e e o e o e ke o e o e e W o R e R kann meh. BG Bleiburg KAGIS
Letzte TZ 113/2024

Erstelt am 28.08.2024 von

I

Srienz Keusche
Einlage umgeschrieben gemi3f Verordnung BGBL. II, 143/2012

B A e e R R R T E

GST-MR G BA (NUTZUNG) FLECHE GST-ADRESSE
.123 GST-Fliche 746
Bauf, (10) 261
Sonst (50) 485 Hof 24
1156 Wald(10) 13041
1359/7 Landw (10) (* 592) Anderung in Vo
1360/2 GST-Fléche (921) Anderung in Vo
Bauf, (10) 210
Girten(10) 366
Sonst (50) 345
1361/2 GST-Fliche 691
Bauf, (10) 22
Landw (10) 429
Girten(10) 240
GESAMTFLACHE (15981) Anderung in Vo
Legende:

*: Fliche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): Bauflichen (Gebdude)

GArten(l0): Gidrten (Gdrten

Landw(10): landwirtschaftlich genutzte Grundfldchen (Acke
Sonst (50) :+ Sonstige (Betriebsflichen)

Wald(10): Wald (Wilder)

B s L R L
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger (SV)

e Lage und Beschreibung:

GB 76004 Feistritz, EZ 83,
Gesamtgrofie Liegenschaft
1,5991 (Anderungen ca. 0,3 Hektar
reduziert durch Verkaufe).

Die Hofstelle befindet sich in der
Ortschaft Hof zwischen St. Michael
und Bleiburg. Erreichbar Uber
asphaltierte Zufahrt zur Ortschaft
Hof, abzweigend von der St
Michaeler Landesstrale.

Arrontierte  Grundsticke mit
Wohnhaus integriert mit Stallobjekt
und Garagenobjekt.

Entfernung St. Michael 1,7
Kilometer und zZur
Bezirkshauptstadt Volkermarkt ca.
15 Kilometer.

KAGIS Maps

kann mehr...

Carmen Stefan
BG Bleiburg

LAND "2 KARNTEN

KAGIS

Erstellt am: 28.08.2024  von:

Mafstab: 1:10000

Das Waldgrundstiick ist ca. 3 Kilometer entfernt und ist tber Gemeindeweg, Forstweg und

Ruckewege erreichbar.

|kAGIS Maps

j<arn et
|

Carmen Stefan, KG 76004, Grundstuck 1156
B3 By

LAND | % KARNTEN

wacan

GB 76004 Feistritz, EZ 83,
Waldparzelle 1156 BLNr. 1,
Grofe in Hektar: 1,3041

| Ecavelt am 2T 082024 vor

A may
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3.4 Wohnhaus

Die Liegenschaft mit dem Wohnhaus ist mit Baubewilligung
errichtet. Ein Energieausweis ist vorhanden.
Grenzmarken vorhanden.

Wohnhaus integriert mit Stallobjekt und Garagenobjekt.
Das Gebaude wurde vor 1950 in Stein / Ziegelbauweise
errichtet. Teilunterkellert und Boden betoniert.
Dachstuhl mit Dacheindeckung Betonfalzziegel wurde |
1985 generalsaniert.

Die Deckenkonstruktion ist in Massivbauweise ausgefihrt.
Die Innenwande sind ebenfalls in Ziegelbauweise errichtet und
verputzt und gemalen.

Die Fassade ist mit einem Auf3enputz und Farbe versehen und
ist in einem maBigen Verarbeitungszustand.

Erneuerung und Einbau Pelletsheizung, Bad und
Kuchenarmaturen, div. Abflisse im Jahre 2016.
Rechnung Fa. Kalliwoda (Heizung Sanitar Bleiburg) € 33.217,46

17 Fenster sind im Jahre 2020 aus Kunststoff mit Isolierglas und Rollladen eingebaut und
sind als neuwertig zu betrachten.

Zufahrt und Hofasphaltierung 2021 durch Fa. Steiner Bau (St. Paul) € 22.905,60
Keller: 4,00 m x 6,00 m 24 m?

UG: 9,10mx 14,30 m 130,13 m?

OG: 910mx14,30m 130,13 m?

Raumhohe: 2,5 m

Nordseite des Gebaudes mit offenen Uterstellplatz —AGarageIatz wurde mit Tenne mit
einem Pultdach verbunden.
Edelstahlkamin von der Pelletsheizung an das Geb&ude angebaut. Neuwertig.

Darin auch Zugang zu altem Kalberstall und Futterbereitungsraum.
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-

Westseite des Hauses mit kleiner Terasse und Bildstockel.
Wohnhaus Raumaufteilung

e Kellergeschoss:
o Kellerabgang, Vorraum, Boden betoniert

R 4 " s

200 Liter Essig und Leergebinde, BetongeWIbe trocken.

Gemeindewasseranschluss mit Zahler.
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger (SV)

e Erdgeschoss: Vorraum, Wohnkiiche, Wohnzimmer, Speis, WC, Bad und Heizraum,
FuRbodenheizung in WC, Bad und Vorraum.

o Vorraum: Hauseingangstir, Zimmer Tiren, verfliester Boden, Heizkorper, 2 Kasten
mit Garderobe 193 x 83 cm,

o Wohnkiche:

Kichentisch Vollholz, Kiefernschrank mit Fernseher, Kochecke mit Lohberger Herd und
Anbauschranke mit Geschirr.

il Bt L\ \ A L5 |
Kicheninsel — Anrichtepodest, Kleiner Kiichenkasten, Anbaukasten.
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger (SV)

Tar zum Wohnzimmer Kiefervollholz und Kiicheneingangstur Glas.

Inhalt: Tischler Einbaukiche in Kiefer mit Elektroherd, Holzherd, Geschirrspuler, Abwasch,
Dunstabzug, Oberschrank, Anrichte 2,3 m, Kihlschrank und Holzsitzecke mit Kiichentisch,
Schneidmaschine, Geschirr, Topfe, Besteck, Fritter und Geschirrladen, Kaffeemaschine.
Boden mit Holzlaminatparkett und Fliese im Kochbereich. Neuwertig.

o Wohnzimmer: Boden Eschenlaminatboden, Wande verputzt und gemalen.
Heizkorper 200x70, 2 Fenster

_ i g
Inhalt: Fernseher 120x70, Sideboard, Dampfbugelstation, Kéasten, Ecksofa, Decken, Glaser
Neuwertig.

o Vorratsraum - Speis:

Kiefernlaminatboden, Kieferneingangsttir, Inhalt: Gefrier- Kiihlschrank Kombination, Kasten,
grolBer Vorratskasten 250x190 cm, Anrichtekasten 300x95 cm, diverse Vorrate,
Kichenarbeitsgerate, Getranke, Nahrungsmittel.
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger (SV)

o WC:

Boden verfliest, Wande teils verfliest, Restliche Wéande verputzt und gemalen. Neuwertig.
Héangeklosett, Waschtisch

o Bad:

Badwaschbecken mit angebauten Kasten und Spiegel, ebene Dusche mit Glaswand.
Waschmaschine.

Boden und Wande verfliest. Neuwertig
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Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger (SV)

o Heizraum:

¥ ) /) g
leitung vom Tennen
Vorratsbehélter. Pufferspeicher, Warmwasserspeicher, diverse Pumpen.

Baujahr 2016. Rechnung Fa. Kalliwoda Bleiburg.

Raum Boden verfliest und Wande verputzt, gemalen.

Neuwertig.

& Ao A0 38 W N
Pelletsheizung Fa. Froling, 25 kW mit Versorgung Uber Saug
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e Obergeschoss: Schlafzimmer, Vorraum, zwei Zimmer, Geschosshohe 2,5 Meter,

Stiegenaufgang Holzstiege mit 12 Stufen, sehr steil,

o Schlafzimmer:

Bockspringbett, Kieferlaminatboden, Késten in Schachtel und nicht aufgebaut, Koffer und
Kleidungsstiicke. Wéande verputzt und gemalen.

o Vorraum:

\y\

12 Pkete Eichenlainatboden, Kasten, Kiefernschiffboden. énde verputzt und gemalen.
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o Zwei Zimmer mit Durchgangstur:

s L

Kiefernschiffbden aI, Gipskartondecken unfertig, Fnster eingebaut, zweites Zimmer
unverputzt, drei Heizkérper, Baustelle.

e Dachraum
Holzstiege mit 13 Stufen, Warmedammung im Ausbau, noch nicht fertig, Material vorhanden,

Ziegelwdnde unverputzt, 14 Rollen Dammwolle, Hauptkamin unverputzt, nicht saniert,
Teerspuren von schlechter Verbrennung,
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3.5 Wirtschaftsgebdude Zubau Schweinestall

Im Norden Dbefindet sich ein Zubau zum
Wirtschaftsgebaude, kleiner (ca. 3 x 4 Meter)
massiver, mit Betonvergusssteinen  gebauter,
Uberdachter Schweinestall. Unverputzt und Pultdach
verbunden mit dem Wirtschaftsgebdude. 1 Tire und 1
Stallfenster.

Dahinter betonierte Zufahrt auf die Tenne gesichert mit
Schiebetoren.

MafRe: 3,00 m x 4,00 m 12 m2

3.6 Wirtschaftsgebdude - PKW Garage, mit angebautem Werkstattenraum

An das Wohnhaus ist das Wirtschaftsgebaude — Stallbereich angebaut. Zusatzlich ist beim
Wirtschaftsgebaude ein Stiegenaufgang zur Tenne angebaut, darunter Auf3en WC.

Zwischen Garage zum Stallbereich steht eine Wand mit Betonverguf3steinen gebaut und der
Rest ist eine Holzkonstruktion mit Bretterverschalung. Betonierter Boden in der Garage.

Kleiner extra Werkstatten Raum zwischen Stall und Garage mit verschlie3barer Tur, verputzt
und Boden betoniert. Sauber und gepflegter AuRenbereich.

Sudseitiger durchgehend asphaltierte Hofzufahrt und Hoffliche (2021). Neuwertig.
Hauszugang mit kleinem Vordach.

Garage: 5mx5m 25 m?
Werkstéattenraum: 2,90 mx5,00m 14,5 m2
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3.7 Wirtschaftsgebaude Stall

Das Wirtschaftsgebaude — Stallbereich ist auch vor 1950 gebaut mit immer wiederkehrenden
Erneuerungen und Verbesserungsmafnahmen. Beton / Steinfundament, sowie Mauern
ebenfalls Beton /Stein oder Betonvergusssteinen. Oberteil mit Holzverschalung. Im Anschluss
zum Wohnhaus angebaut. Gut saniert und ohne Auf3enverputz. Fenster vorhanden.

UG: 11,80 mx 9,10 m 107,38 m?
OG: 11,80 m x 9,20 m 107,38 m2
Obertenne: 11,80 m x 9,10 m 107,38 m2

Raumho6he: 2,5 m

%**‘\*ﬂ : I

Wirtschaftsgebaude Stall Eingang, Gewolbedecke und
Rinderaufstallung. Boden betoniert. Wénde teils verputzt.
Kuhstalleinrichtung und Stierplatze. Urbasaufstallung.

Inhalt: Schnittbrennholz — Bretter, Schlauch, Schiebetruhe,
Kleinmaterial, Holzttire, Zahlerkasten.
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3.8 Wirtschaftsgebaude - Tenne

Zweistockige Holzdeckenkonstruktion mit Abwurflucken und Aufstiegsleitern und Auffahrt
betoniert.

Bauerntruhe, Pelletslager 7 Tonnen Neuwertig
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3.9 Huhnerstall

5‘;" }"‘& L

Der Ostliche Bereich des Stalles zeigt die angeschlossene Garage Mischbau
Betonverbundsteine mit Holzschalung und zuséatzlich auf einer ehemaligen Betonsiloplatte
(Hochsilo fur Mais) wurde ein extra Huhnerstall errichtet.

Male: 2,5 x 3 Meter

Inhalt: Aufstallung fir Hihner

3.10 Lagerhutte, alter Kalberstall

—

£ %

= My S NG
instockige Lagerhitte, diente vormals als Kéalberstall und Holzlager, ein Abteil
getrennt mit Kunststofftire dient als kleine Werkstatt und Lagerraum. Holzsatteldach mit

Betonlerté e

Betonziegel.
Male: 4,2 X 15 Meter
Inhalt; Aufstallung fur 7 Kalber, Bretter, Zapfwellen, 4 er Golf Cabrio, fahrbereit € 1.000
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3.11 Dungerlagerstatte

Ehemalige DUgerIagerstatte dient als Lagerplatz fiir 12 Paletten neuwertige Betondachziegel.

3.12 Versorgungsanschlisse

Wasserversorgung tber Gemeindewasserversorgung und Gemeindekanalanschluss. Strom
und Telefonanschluss vorhanden und alles funktionsfahig.

3.13 Flachenwidmung

Die Flachenwidmung der Liegenschaft

. 5:?2"‘9' Carmen Stefan LAND 12 KARNTEN |
lautet auf Dorfgebiet. S s s |
Erstalt am 20082024  von Malstat 11000 |

N e . . n’f'--vu-
A. BAULAND ] Sentpues
_ P re—
Randlinic/ O Sesnapens

. Fliche/Linic Schraffur/ <
T [RGE] Raster Signatur 8 fx-::-

Fliche:

L. Dorfigebiet 196 158 92

Fliche:

2.1 Wohngebict 355 1900

Randlinic: Schwarz, WGR

22 Reines Wohngebict Fliche: Dae

2551200 laut
Dy
N Fliiche:
3.1 Kurgehiet 2371710
Randlinie; Schwarz, KGR
_ . Fliche: 0o
3.2 Reines Kurgebiet 2371710 laut
Tarstell
i Fliche:
4.1 Gewerbegebiet 204 204 204
Randlinie: Schwarz, GB
_ ) Fliche: 000
4.2 Gemischtes Baugebict 204 204 204 laut

H BREMN

Darstellung
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3.14 Einheitswert und Grundsteuermessbetrag

Die Bewertungsstelle beim Finanzamt Klagenfurt hat den Einheitswert des Grunstiickes mit
dem Feststellungszeitpunkt 01.01.2023 mit forstwirtschaftlichen Flachen 1,3041 Hektarsatz
182 mit Ertragswert € 237,35.

Zu bertcksichtigen ist, dass das
landwirtschaftliche Grundstiick schon verkauft
wurde.

3.15 WLV Schutzgebiete

Der Hofstelle mit dem bebauten Grundstuck fallt in das WLV~ == e g T
Schutzgebiet mit HQ 35. : '
Bebauung nur mit besonderen BaumafRnahmen und
behdrdlicher Zustimmung maoglich.

Gilt insbesondere fir den 06stlichen Bereich Grundstiick
1361/2 Grinland Wiese zum angrenzenden Bach mit Briicke.

[KAGLS Maps Canmeii Stefar LAND 12 KARNTEN
. BG Bledurg KAGS

Erstelt am 20.08.2004 von
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3.16 Forstwirtschaftlich genutztes Grundstick, KG 76004, Gst.: 1156

Allgemeine Beschreibung: Das genannte Waldgrundstick —[ssu S CAND e KARTEN
KG 76004, Gst.: 1156, Flache 1,3041 ha liegt ca 1,7 Kilometer :

vom Haus entfernt,
in ebener Lage
umschlossen an
Feldgrundstiicken
und Wald.

'&bné Maps  Carmen Stefan, KG 76004, Grundstick 1168 |AND ~ = KARNTEN
e

BG Bleibury wAGS

Fretedt sm 2706024 won

Grenzmarken
vorhanden und
Grenzverlauf gut

erkennbar.
e Der Wald ist im Norden mit zum Teil verwachsenen ERENEEED) 0 11:14
Ruckewegen erreichbar. Umringt von

forstwirtschaftlichen Flachen.

e Der siidliche Bereich grenzt an eine Ackerflache an. — |
Rodungsmaflinahme maglich zur VergréRerung von
Ackerflachen des Nachbarn.

e Die Gesamtflache st pflegebedirftig -
Durchforstung, L&auterung notwendig, aber keine
Schadhdlzer.

e Der Wald im Nord/Nordwestlichen Bereich des Grundstiickes

o Ca. 0,2 Hektar 10 jahrige Kulturflache mit Birken, Weiden, Erlen, Hasel, Kiefern
und Fichten.
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e Der Wald im Nord/Ostlichen Bereich des
Grundstiickes
o Ca. 0,1 Hektar Kahlflache

e Der Wald im mittleren Bereich des Grundstiickes bietet einen Jungbestand,
angehendes Baumholz mit Licken. Pflegemalinahmen wie Durchforstung und
Lauterung erforderlich. Verwachsener Riickeweg dient auch hier als zusatzliche
Erschlielung.

o Ca. 0,5 Hektar angehendes Baumholz, Jungbestand, Fichten und Kiefern, ca
40 jahrig

Grund- KG Flache m2 ART Anmerkung
stiick
1156 | 76004 Feistritz 0,5 Wald | Fichten und Kiefern, Hangneigung eben. Alter: 15

bis 40 Jahre, ungepflegt,
Bestockung: 1,

Baumhdohe: 12 bis 20 Meter
WZP 1: 13 Fi, 3 Ki.

BHD: 22

e Der Wald im studlichen Bereich des Grundstiickes bietet eine Kultur mit Lucken.
Pflegemaflinahmen erforderlich. Verwachsener Rickeweg dient auch hier als
zusatzliche Erschlie3ung.

o Ca. 0,5041 Hektar Jungbestand -, Fichten, Weiden, Birken, Pappel (Aspe) und

Kiefern, ca 15 jahrig

e SN

R
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Erschliefung: Das Grundstiick wird mittels traktorbefahrbare Ruckerwege im Norden

erschlossen und Uber den Acker des Nachbarn im Stden erreichbar.

e Bestandesnutzung - Holztransport: mittels Aufarbeitung Motorsdge und
Traktorseilwinde — Seilzuzug, Harvester und Forwarder perfekt méglich.

Forstliche Bestandesbeschreibung: Sekundarer Kiefernwald auf Schotterboden mit
Braunerde Oberboden, Kiefern, Fichten-, Buchenwald. Hauptbestand bilden die Kiefer,
Fichten, Weiden, Haselnussstauden und Birken.

Bestandesalter: von Kahlflache bis 40jahriger Bestand. Die Bestédnde sind gleicher Bonitét.
Fichte Bayern Ertragsklasse 10, Kiefer Weitra 5

Waldgrundstiick in Wuchsgebiet 6.2: Klagenfurter Becken
WEP 122 (Waldentwicklungsplan)

KAGIS Maps Carmen Stefan, Wald 1156 LAND 12 KARNTEN
[ 86 Buiburg g

m‘p Canmen Saefan, Waid 1164 LAND IS KARNTEN
el

Erstelt am 3002024 vo 149 %5 ey

b oo s o
PR LR vomtmepet ot e ey [

WEP 122 PNWG50 Artenarmer Hainsimsen Buchenwald

e Natlrliche Waldgesellschaften:  Die . e PR
Waldgesellschaften in der submontanen ™™ sty ":.’.',,,..m
Stufe sind flachig durch sekundéare '
Rotféhren- und Fichtenwalder ersetzt. In . LA S
der submontanen Stufe auBerhalb der ‘
frostgefahrdeten Inversionslagen illyrischer
Buchen-Mischwald auf Karbonatstandorten
und bodensaurer Hainsimsen-Buchenwald
Kiefer, Fichte, Buche und Eiche.

e Klima: Das Becken ist thermisch &hnlich
den inneralpinen Lagen kontinental getont;
demgegeniiber entsprechen die hbéheren
Niederschlage der Randalpenlage. Die
Niederschlage schwanken in sub- bis
tiefmontanen Lagen zwischen 700 bis 1300
mm, mittelmontan bis 1500 mm
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4 BEWERTUNG

4.1 Allgemeines

Im Sinne der Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist der Verkehrswert der
Liegenschatft zu ermitteln. Die Bewertung erfolgt ohne die im C-Blatt eingetragenen Geldlasten
(Pfandrechte).

Als Verkehrswert ist jener Wert anzusehen, der bei einer VerdufRRerung der Sache
Ublicherweise im redlichen Geschéftsverkehr fur sie erzielt werden kann. Eine besondere
Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen haben bei der Ermittlung des Verkehrswertes
aulRer Betracht zu bleiben (82 LBG). Grundlage fir die Bewertung bilden die im Befund
getroffenen Feststellungen unter Bericksichtigung der derzeitigen Verhdaltnisse auf dem
Realitatenmarkt.

Angewendete Wertermittlungsverfahren:

Zur Ermittlung des Verkehrswertes stehen dem Sachverstdndigen unterschiedliche
Bewertungsmethoden zur Verfiuigung:

-) Vergleichswertverfahren -) Ertragswertverfahren -) Sachwertverfahren

Es ist auch eine Kombination der verschiedenen Verfahren mdglich. Zur Bewertung der
gegenstandlichen Liegenschaft kamen folgende Methoden zur Anwendung:

Sachwertverfahren und Vergleichswertverfahren

Sachwertverfahren:

In diesem Verfahren sind der Bodenwert, der Wert des Gebaudes sowie der Au3enanlagen
und des Zubehdrs zu ermitteln. Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsachlich
in zeitlicher Nahe erzielten bzw. erzielbaren Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke, bei
Berticksichtigung der die Vergleichbarkeit beeinflussender Faktoren. Der Wert des Gebaudes
wird aus dem Herstellungswert zum Bewertungsstichtag, unter Berticksichtigung publizierter
Richtwerte, die entsprechend den vorgefundenen Ausstattungsmerkmalen wertmafig
berichtigt werden, ermittelt.

Fur die Ermittlung der zusatzlichen Wertminderung auf Grund des Zustandes des
Wohnhauses und Wirtschaftsgebdude — Stall, Nebengebaude, Schweinestall, Garage
und Huhnerstall wird die Zustandswertminderung nach Heideck herangezogen und mit

Zustandsnote 3 - 4 (reparaturbedurftig bis deutlich instandsetzungsbeddirftig)
eingeschétzt und als vertretbar zugrunde gelegt.

Vom erzielten Bausachwert sind gegebenenfalls noch sonstige, auf3erordentliche
Wertminderungen in Abzug zu bringen. Fur die Berechnung der Alterswertminderung des
Wohnhauses kann, auf Grund vorliegender Bauart und Bauweise, von einer (blichen
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren Wohnhaus und Wirtschaftsgebaude — Stall von 100
Jahren ausgegangen werden.
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Vergleichswertverfahren Bauland und landwirtschaftliche Nutzfldchen:

Der Bodenwert wird unter Berticksichtigung des durchschnittlichen Wertes von Baugriinden
sowie der in der Umgebung feststellbaren Grundstickspreise, unter Beachtung der
individuellen Lage sowie anderer, den Bodenwert beeinflussenden allgemeinen und
individuellen Merkmale, der zu bewertende Realitdt geschétzt. Nachfolgend wurden vom SV
die erhoben und abgefragten Vergleichspreise in den umliegenden KG’s aufgelistet.

Abgefragte Vergleichspreise 2024 “IMMOMAPPING* Raum Feistritz

KAUFPREISIMMO

ﬁ Moos
1 .
.@f Letrensidtten Bielburg
tacherherg®
Trawdorf _ 3 a ’
@ Ebersdort
.
mﬂ-,n 'a
L
Purkdorf
Jaunstein % a ‘%’:?ﬁﬁh Penk
Glgbasnitz LE8 :

« p A Wackendorf Lolbach

Lok apepnnal N LG Fharobecgrephes (e _— -
Abgefragte Vergleichswerte

. Anpassung »
2 P 2
Kaufpreis Preis/m (Inflation) RIS/
Agrarantell, TZ aus 2022, Flache keine Angabe €100 n/a n/z
2 mBodenAnteil, TZ aus 2021, Flache 445.2 m2 £15900 €36 1 £36
3 mBauland, TZ aus 2020, Flache 1105 m2 €34255 €3 1 €31
4 mBauland, TZ aus 2022, Fliche 1095 m2 €36135 €33 1 £33
S wWohnhaus_Haus, TZ aus 2022, Parzellengrofle 717 m2 €42000 n/a n/z
& ©nWohnhaus_Haus, TZ aus 2020, ParzellengriRe 1234 m2 € 293.000 n/a n/z
7 mBauland, TZ aus 2023, Fliche 1001 m2 €27.217 €27 1 €27
8 mBauland, TZ aus 2022, Fliche 938 m2 €24048 £26 1 £/6
9 mBauland, TZ aus 2022, Fliche 820 m2 €000 €26 1 €26
10 mBauland, TZ aus 2022, Fliche 1133 m2 €906 €26 1 €26
11 mBauland, TZ aus 2022, Flache 921 m2 €25097 €27 1 €27
12 mBauland, TZ aus 2022, Flache 1205 m2 €£30.860 €£26 1 €26
13 mBauland, TZ aus 2022, Fliche 972 m2 £24893 €£26 1 €26
14 mBauland, TZ aus 2022, Fliche 995 m2 £25482 €126 1 €26
15 mBauland, TZ aus 2022, Flache 996 m2 €25508 €26 1 €26
16 mBauland, TZ aus 2022, Flache 1002 m2 €25661 €26 1 €26
17 mBauland, TZ aus 2022, Flache 998 m2 €25558 €£26 1 £26
18 mBauland, TZ aus 2023, Flache 818 m2 €22291 €27 1 €27
19 mBauland, TZ aus 2022, Fliche 851 m2 €217%4 €£26 1 £26
20 A:'&[/;frl;re\haus,Hau-;, TZ aus 2023, ParzellengrofRe keine €420000 n/a i3
<
irtschaft T 2, Flache 1

n :]Lzandwmschc _nur_Boden, TZ aus 2022, Fliche 10957 €85260 €8 1 €8
22 mLandwirtschaft_nur_Boden, TZ aus 2021, Fliche 13061m2 €60.000 £5 1 £5
23 mLandwirtschaft_nur_Boden, TZ aus 2021, Fliche 13279 m2 €27.000 €£2 1
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Auf Grund der
Gemeindestralie, GroRe der
dazugehdrigen Grundstucke
wurden beim Bodenwert der
Hofstelle mittlere  Abschlage
zwecks Beeintrachtigung
(Bebauung) durchgefihrt.

Die Ostlich gelegenen
Wiesenflachen 1661/2 wird als
bedingtes Bauerwartungsland. WLV

Bereich HQ 35 Deutliche
Abschlage.

Bei der neuwertigen asphaltierten
Zufahrt Haus wird die gute

Erreichbarkeit und Situierung héher
bewertet.

Erhebung bei der Gemeinde
Feistritz, Nachbarn und
Interessierte Kaufer belegen die

arrondierten Lage der

4.2 Bodenwert Hofstelle, BF, LW, KG 76004 Feistritz, EZ 83

m Landwirtschaft_nur_Boden, TZ aus 2021, Flzche 14980

4 £ 30.000
mz
25 m'Wald, T2 zus 2021, Flache 10270 m2 £13.000
26 mlandwirtschaft, TZ aus 2024, Fliche /68 m2 €10.000
irtschaft ) 7 aus 2021, Flsche 105200 -
‘:IJILJdIIJV-H.:l'I: t_nur_Boden, TZ aus 2021, Fl2che 105200 £ 270,000
8 fald, TZ zus 2022, Flache 19700 m2 € 21.670
29 mWald, TZ 2us 2023, Flache 92294 m2 € 72.000
30 m Landwirtschaft_nur_Boden, TZ aus 2023, Flache keine € 75.000
Angzhbe
Landwirtschaft Boden, TZ aus 2024, Flache 14703
n : ,d“ wirtschaft_nur_Boder U ch £48.500
32 m'Wald, TZ zus 2024, Flache 11587 m2 £7.000

Zusammenfassende Statistiken
Anzahl der zbgefragten Vergleichswerte

Anzahl der chawerte/Mittelwert
Mittelwert (Pr
Standardz
Marktanpa

angepasst

Bewertung des Baulandpreises fir den SV.
Unter Bedachtnahme auf die sehr gute arrondierte Lage der Immobilie und gute
Erreichbarkeit, vor allem jedoch unter Bertcksichtigung der regional als eher ruhig
einzuschatzende Wohn- und Verkehrslage der Wohnliegenschaft wird der Bodenwert vom
sowie unter
Bedachtnahme auf die gegebene Bebauung, auf Grund seiner Erfahrung und Praxis, laut
“Vergleichspreissammlung“ des SV und der abgefragten Vergleichspreise Uber
“IMMOMAPPING* der Referenzgrundstiicke in den KG’s um Rinkenberg eingeschatzt,
was auch am drtlichen Realitatenmarkt Bestatigung findet. Die Bewertung von Grund und
Boden ergeben den Wert in Héhe von:

SV, auch unter

Bauland:
Landwirtschaftlich genutzte Flachen:

Bodenwerte Hofstelle:

i = gh dh Py

Beachtung von GrundsticksgrofRe und

—form,

GB 76004 Feistritz € 40,-/m?
GB 76004 Feistritz € 7,-/m?

Hofstelle und Anschluss an die

Parz. Grole Bewirt- | Vergleichs- Abschlag zwecks Preis Euro
KG schaftung preis Beeintrachtigungen
m2 €/ m? in% €/m? | €/ m?
123) 261] Bauflache 40 0 0,00 40,00 10.440,00
485 Sonsﬂtige 40 Hofstelle 50 20,00 20,00 9.700,00
Hofflache

1360/2 210] Bauflache 40 Kleinflache 0,00 40,00 8.400,00
366 Garten Kleinflache 0,00 6,00 2.196,00
345 Sonstige Kleinflache 0,00 6,00 2.070,00
1361/2 22] Bauflache 40 HQ35 50 20,00 20,00 440,00
429] Wiese 6 HQ35 0,00 6,00 2.574,00
240 Wiese 6 HQ35 0,00 6,00 1.440,00
SUMME: 2.358 m? 15,80 € 37.260,00
1360/2I 300 6 Anderungen Flache 1.800,00
SUMME: 2.058 m2 | | 35.460,00

Da sich noch Anderungen beziiglich Grundstiick 1360/2 ergeben, werden Minderungen von
ca. 300 m?2 vorgenommen.
300 m? x 6,- € 1.800,00

Summe Bodenwerte Hofstelle gerundet:

€ 35.000,00
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4.3 Gebaudeherstellungswert

Im gegensténdlichen Fall wird das Wohngebaude nach der Wohnnutz- bzw.
Nutzflache bewertet. Gebaude Ein- bzw. -Zugangsbereiche, Uberdachungen m

etc. wurden beim Gebaudeherstellungswert bereits mitberiicksichtigt. ANDIGE
Erhebungen des Landesverbandes Kérnten und Steiermark im Rahmen der
Fachgruppe Wertermittlung, auf der Preisbasis Durchschnitt 2000. Die
Normalherstellungskosten im SACHWERTVERFAHREN Veréffentlichung Zeitschrift ,Der
Sachverstandige®, Heft 1/2002 Titel: Die Normalherstellungskosten im Sachwertverfahren.

Unter Einschluss der durchschnittlichen Aultenanlagen- und Baunebenkosten - jedoch ohne Umsatzsteuer - stellen diese Raum- bzw. Flachenmeterpreise

als Normalherstellungskosten (NHK) jenen Ausgangswert fiir eine Sachwertermittlung dar, aus dem entsprechend den wertbestimmenden Merkmalen des

jeweiligen Wertermittlungsgegenstandes und der zu beachtenden Preisbasis, durch Zu- oder lage der letztendlich nde Herstell rt des
Gebéudes abzuleiten ist

reine Baukosten NHK

(0.UST)

A) nach Rauminhalt
fiir das Kellergescholy €158/m* €193/m*
fir die Geschéfts- und Wohngeschole (einschlieRlich ausgebauter Dachgeschole) €259/m? €316/m?
fur die zugehorigen Tiefgaragen €154/m?* €188/m?*
B) nach Nutzfliche
fiir die Geschéfts- und Wohngeschofie (einschlieflich ausgebauter Dachgeschole) €1.142/m? €1.393/m?
fiir die zugehorigen Tiefgaragen €451/m? € 550/m?

Fur die Einschatzung ven Zu- bzw. Abschlégen, die im Zuge einer Sachwertermittiung erforderlich sein kénnen, sind nachstehend auch die im Rahmen der
angestellten Ermittlungen gewonnenen Mittelwerte der Teilleistungen in Prozenten der reinen Baukosten ausgewiesen. Dazu ist anzumerken, dass die in
den letzten Jahren zu bemerkende flexiblere Zuordnung der Leistungskategorien mit dem Wandel aktueller Bauweisen haufigere Veranderungen der Anteile
als in friiheren Jahren mit sich bringt.

Unter Beriicksichtigung der gestiegenen Baukosten 2020 bis 2023 und Baunebenkosten aber
auch unter Bedachtnahme auf Bauart, Bauweise sowie der vorgefundenen
Ausstattungskriterien wird, auf Grund der Erfahrung und Praxis des gefertigten SV, als
Durchschnitt von Herstellungskosten je Quadratmeter Wohnnutzflache von:

e Wohnhauser: Keller € 250,-/m3, Erdgeschoss € 400,-/m® und OG € 300,-/m3

e Wirtschaftsgebdude: Erdgeschoss mit Futterboden (Tenne) je € 150,-/m3

e Lager, Erdgeschoss: € 100,-/m3

Gesamtnutzungsdauer 80-100 Jahre, Geschosshéhe 2,5 bis 3,5 m ausgegangen, was auch
im Ermessensrahmen des SV sowie in der Bewertungsliteratur (vgl. H.Kranewitter,
Liegenschaftsbewertung, 7.Auflage, 2017) Deckung findet.

4.3.1 Bauzeitwert Wohnhaus

Alter des Wohnhauses: 70 Jahre Bewertungsgrundlage

Zustandsnoten Heideck: 2 1 Neuwertig, keine Reparaturen erforderlich, 2 normale Unterhaltung, geringen
Aufwandes, 3 Reparaturbedurftig, 4 groRe Reparaturen erforderlich, 5 wertlos

Gesamtnutzung sdauer: 80 Jahre Die Gesamtnutzungsdauer fiir Einfamilien- und Bauernhauser betrégt laut ,Ross* 80 —

bis zu 80 Jahre bei Instandhaltung normal. Laut Begutachtung ergeben sich
Instandhaltungsmanahmen.

Restnutzungsdauer: 10 Jahre
Abminderu ng nach Ross 50% Wertminderungstabelle C Instandhaltung ok
Wertminderu ng . 20 % flieRt als Durchschnitt aus technischer und wirtschaftlicher

Wertminderung ein. Dachraum zu sanieren, usw.
Bauzeitwert Wohnhaus:

| b h m3 a'€ Euro
KG 4 6 2,3 55,2 250 13.800,00
EG 9,1 14,3 25 32533 400 130.130,00
oG 9,1 14,3 25 325,33 300 97.597,50
Normalherstellungskosten: € 241.527,50
Abminderung laut Wertminderungstabelle nach "Ross"
Gesamtalter 70 ergibt Wertminderung von 50 % -€ 120.763,75 120.763,75
Wirtschaftliche/Technische Wertminderung
Abminderung 20% -€ 24.152,75
Bauzeitwert EURO 96.611,00
Bauzeitwert Wohnhaus Feistritz gerundet: € 96.600
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4.3.1 Bauzeitwert Wirtschaftsgebaude Zubau Schweinestall

Alter des Schweinestalles: 20 Jahre Bewertungsgrundlage

Zustandsnoten Heideck: 2 1 Neuwertig, keine Reparaturen erforderlich, 2 normale Unterhaltung, geringen
Aufwandes, 3 Reparaturbedurftig, 4 groRe Reparaturen erforderlich, 5 wertlos
Gesamtnutzun g sdauer: 50 Jahre pie Gesamtnutzungsdauer fur Stallgebaude betragt laut ,Ross” 80 — bis zu 50 Jahre bei
Instandhaltung normal. Laut Begutachtung ergeben sich Instandhaltungsmanahmen.
Restnutzungsdauer: 30 Jahre
Abminderung nach Ross 20% Wertminderungstabelle C Instandhaltung ok
Wertminderung . 20 % flieBt als Durchschnitt aus technischer und wirtschaftiicher

Wertminderung ein. Dachraum zu sanieren
Bauzeitwert Wirtschaftsgebdude Zubau Schweinestall:

| b h m? a'€ Euro
KG 3 4 2,5 30 150 4.500,00
Normalherstellungskosten: €  4500,00
Abminderung laut Wertminderungstabelle nach "Ross"
Gesamtalter 20 ergibt Wertminderung von20 % -€ 900,00 3.600,00
Wirtschaftliche/Technische Wertminderung
Abminderung 20% -€ 720,00
Bauzeitwert EURO 2.880,00
Bauzeitwert Wirtschaftsgebaude Zubau Schweinestall gerundet: € 2.900

4.3.2 Bauzeitwert Wirtschaftsgebdude PKW Garage und Lagerraum

Alter der Garage: 25 Jahre Bewertungsgrundlage
Zustandsnoten Heideck: 2 1 Neuwertig, keine Reparaturen erforderlich, 2 normale Unterhaltung, geringen
Aufwandes, 3 Reparaturbediirftig, 4 grol3e Reparaturen erforderlich, 5 wertlos

Gesamtnutzun g sdauer: 50 Jahre pie Gesamtnutzungsdauer fir Wirtschaftsgebaude betragt laut ,Ross” 20 - 60 Jahre bei
Instandhaltung normal.

Restnutzungsdauer: 25 Jahre

Abminderung nach Ross 30% Wertminderungstabelle C Instandhaltung vernachlassigt

Wertminderun g . 20 %  flieRt als Durchschnitt aus technischer und wirtschaftlicher Wertminderung ein,

Innenausstattung ungedadmmt, kein Stand der Technik

Bauzeitwert PKW Garage und Lagerraum

| b h m? a'€ Euro
KG 5 5 3 75 100 7.500,00
angebuter Ra 2,9 5 3 435 150 6.525,00
Normalherstellungskosten: €  14.025,00
Abminderung laut Wertminderungstabelle nach "Ross"
Gesamtalter 25 ergibt Wertminderung von 30 % -€ 4.207,50 9.817,50
Wirtschaftliche/Technische Wertminderung
Abminderung 20% -€ 1.963,50
Bauzeitwert EURO 7.854,00
Bauzeitwert PKW Garage und angebauter Raum gerundet: € 7.800
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4.3.1 Bauzeitwert Wirtschaftsgebaude

Alter des Wirtschaftsgeb.:
Zustandsnoten Heideck:

Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer:
Abminderung nach Ross
Wertminderung

80 Jahre Bewertungsgrundlage

3 1 Neuwertig, keine Reparaturen erforderlich, 2 normale Unterhaltung, geringen
Aufwandes, 3 Reparaturbedurftig, 4 groRe Reparaturen erforderlich, 5 wertlos

100 Jahre pie Gesamtnutzungsdauer fiir Wirtschaftsgebaude betragt laut ,Ross" 80 - 100 Jahre

bei Instandhaltung normal. Laut Begutachtung ergeben sich Instandhaltungsmalnahmen.

20 Jahre

50% Wertminderungstabelle C Instandhaltung vernachlassigt

20 % flieRt als Durchschnitt aus technischer und wirtschaftlicher Wertminderung ein,
Innenausstattung schadhaft, kein Stand der Technik, Elektroanlage zu sanieren, usw.

Bauzeitwert Wirtschaftsgebaude

| b h m? a'€ Euro
EG 11,8 9,1 2,3 246,97 150 37.046,10
0G 11,8 91 5 536,9 150 80.535,00
OGTenne2 11,8 91 5 5369 100 53.690,00
Normalherstellungskosten: € 171.271,10
Abminderung laut Wertminderungstabelle nach "Ross"
Gesamtalter 80 ergibt Wertminderung von 50 % -€ 102.762,66 68.508,44
Wirtschaftliche/Technische Wertminderung
Abminderung 20% -€ 13.701,69
Bauzeitwert EURO 54.806,75
Bauzeitwert Wirtschaftsgebaude gerundet: € 54.800

4.3.2 Bauzeitwert Hihnerstall

Alter des Hiuhnerstalles:
Zustandsnoten:

Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer:
Abminderung nach Ross
Wertminderung:

Bauzeitwert Hihnerstall

20 Jahre Bewertungsgrundlage

2 1 Neuwertig, keine Reparaturen erforderlich, 2 normale Unterhaltung, geringen
Aufwandes, 3 Reparaturbedirftig, 4 gro3e Reparaturen erforderlich, 5 wertlos

30 Jahre bpie Gesamtnutzungsdauer fur Nebengebaude betragt laut ,Nutzungsdauerkatalog
baulicher Anlagen und Anlagenteile” 50 Jahre.

10 Jahre
50%

20 %  flieRt als Durchschnitt aus technischer und wirtschaftlicher Wertminderung ein.

| b h m3 a'€ Euro
EG 2,5 3 2,5 18,75 100 1.875,00
Normalherstellungskosten: € 1.875,00
Abminderung laut Wertminderungstabelle nach "Ross"
Alter 30 ergibt eine Wertminderung von 50 % -€ 937,50 937,50
Wirtschaftliche/Technische Wertminderung
Abminderung 20% -€ 187,50
Bauzeitwert EURO 750,00
Bauzeitwert Huhnerstall gerundet: € 750,00

bg_bleiburg_stefan_2024.docx Seite 32/37



Ing. Hubert KUGLER

Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger (SV)

4.3.1 Bauzeitwert Lagerhutte, alter Kalberstall

Alter des Lagerhiitte: 20 Jahre Bewertungsgrundlage
Zustandsnoten: 2 1 Neuwertig, keine Reparaturen erforderlich, 2 normale Unterhaltung, geringen
Aufwandes, 3 Reparaturbediirftig, 4 grol3e Reparaturen erforderlich, 5 wertlos

Gesamtn UtZUI’lng auer: 50 Jahre Die Gesamtnutzungsdauer fiir Nebengebsude betragt laut ,Nutzungsdauerkatalog
baulicher Anlagen und Anlagenteile” 50 Jahre.

Restnutzungsdauer: 30 Jahre

Abminderung nach Ross 40%

Wertminderu ng: 40 % flieRt als Durchschnitt aus technischer und wirtschaftiicher Wertminderung ein.

Bauzeitwert Lagerhiitte, alter Kalberstall

| b h m3 a'€ Euro

EG 42 15 25 1575 200 31.500,00

Normalherstellungskosten: €  31.500,00

Abminderung laut Wertminderungstabelle nach "Ross"

Alter 30 ergibt eine Wertminderung von 40 % -€ 9.450,00 22.050,00

Wirtschaftliche/Technische Wertminderung

Abminderung 40% -€ 8.820,00

Bauzeitwert EURO 13.230,00

Bauzeitwert Lagerhitte, alter Kalberstall gerundet: € 13.200,00
Wohnhaus 96.600,00
Wirtschaftsgebaude - Schweinestall 2.900,00
Wirtschaftsgebaude — PKW Garagel 7.800,00
Wirtschaftsgebaude 54.800,00
Huhnerstall 750,00
Lagerhutte, alter Kalberstall 13.200,00
SUMME: Euro 176.050,00

Summe Geb&udezeitwerte gerundet: € 176.000.-

bg_bleiburg_stefan_2024.docx Seite 33/37



Ing. Hubert KUGLER
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger (SV)

4.4 Bewertung des Waldes

e Bewertungsverfahren forstwirtschaftliche Flachen

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt nach dem Sachwertverfahren, wobei fur den
Waldboden ein der Ertragsklasse entsprechender Vergleichspreis angesetzt und der
Bestandeswert nach dem Alterswertverfahren mit Hilfe der Alterswertfaktoren von Prof. Sagl
errechnet werden. Die Grundstuicksflache entstammt dem Katasterstand.

Etwaige Einflisse auf den Bodenwert durch zukinftige Flachenwidmungen bleiben
unbertcksichtigt. Die Flachen entstammen dem Grundbuchskataster und wurden der in der
Natur vorgefundenen tatsachlichen Waldausstattung angepasst.

Unterlagen siehe Grundlagen der Bewertung.

e Waldbodenwert

Die Bodenwerte der forstwirtschaftlich genutzten Flachen werden vom 6rtlichen Preisniveau,
ImmoMapping, und Vergleichspreissammlung SV abgeleitet und schwanken je nach
WegerschlieRung und Bonitat zwischen 0,80 und 1,50 EUR/m2. Eine weitere Moglichkeit fur
die Ermittlung des Waldbodenwertes ist die Erstellung einer Werterelation zu landwirtschaftlich
genutzten Grundstiicken. Als Anhalt bietet der Bewertungskatalog einen Richtpreis von etwa
25 bis 30% des Wertes von ackerfahigem Boden (Euro 7,00).

Auf Grund der Begutachtung, Lage und Gr6RBe des Grundstickes, Erschliel3ung,
Waldaufbau, Erreichbarkeit, sowie die Erfahrung und Praxis des gefertigten SV, bei der
Schatzung solcher Grundstiicke, wird der

Waldbodenwert mit € 1,00 bewertet.

Wa_ldfléche Euro/m?2
in M2
GB 76004 Feistritz, EZ 83 13.041 1 13.041,00 €
SUMME: 13.041 13.041,00 €
SUMME Waldbodenwert gerundet € 13.000,00
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e Bestandeswert

Zur Errechnung der Holzmasse dienen die Berechnungsgrundlagen:

e Bonitierung mittels Winkelzahlprobe (Relaskop) Zahlfaktor 4 und H6henermittlung mittels
Vertex (Héhenmesser)

e Ertragstafel nach Marschall: Fichte Bayern (EkI 10), Kiefer Litschau 7
e Ernteverlust Fichte 20%, Kiefer 25% und Buche 25%
e Alterswertfaktoren nach Prof. Sagl zur Anwendung. W = Au x AWF xb x a
e W Bestandeswert, Au erntekostenfreier Abtriebsertrag
o AWF Alterwertfaktor, b Bestockungsgrad, a Flachenanteil
e Die Umtriebszeit wird mit 100 Jahren angesetzt.
I. ABTRIEBSATZE FICHTE Ertragkl. 10 | Ertrag 10
a) FICHTE Bayern ERTRAGSKLASSE 10 Jahre € A-faktor
| ANTEIL 5 4.016] 0,080
VORRAT in Vfm 711 6 4.291 0,090
ERNTEVERLUST % 142 20% 7 3.879 0,075
Efm/ha bei Bestockung 1,0 569 8 4.044 0,081
9 4.236 0,088
Sortiment €/fm Anteil/% Anteil/€ 10 4.649 0,103
Bloch 92,57 0,50 46 20 6.161 0,158
Kleinbloch 74,12 0,10 7 30 8.114 0,229
Palettenholz 38,38 0,10 4 40 10.616 0,320
Faserholz 34,00 0,15 5 50 13.669 0,431
Brennholz 34,00 0,15 5 60 17.106 0,556
Erlds je fm 68 70 20.736 0,688
Mehrwertsteuer 13% 9 80 24.284 0,817
Erntekosten -25,00 90 27.309 0,927
Abtriebswert pro ha in € 100% 29.316 100 29.316 1,000
Erlds pro Festmeter 51,54 Kulturkosten € 1.816,0
b) KIEFER Litschau ERTRAGSKLASSE 7
ANTEIL
VORRAT in Vfm 500
ERNTEVERLUST % 125 25% KIEFER | Ertragkl. 7 Ertrag 7
Efm/ha bei Bestockung 1,0 375 Jahre € A-faktor
10 3.701| o187
Sortiment €/fm Anteil/% Anteil/€ 20 4.316 0,248
Bloch 60,00 0,50 30 30 5.062 0,322
Maste 0,00 0,00 0 40 5.939 0,409
Stangen 50,00 0,20 10 50 6.947 0,509
Faserholz 34,00 0,20 7 60 8.056 0,619
Brennholz 34,00 0,10 3 70 9.206 0,733
Erlds je fm 50 80 10.314 0,843
Mehrwertsteuer 13% 7 90 11.252 0,936
Erntekosten -25,00 100 11.897 1,000
Abtriebswert pro ha in € 100% 11.897 Kulturkosten € 1.816,0
Erlds pro Festmeter 31,73 A-Faktor = Alterswertfaktoren
[ Kulturkosten: € 1.816,00
Gr.l.md'- Flach.e Baumart | Alter | EKL Altersanteil Baumarten-anteil | wzp| Bestand | 5510 | Wald | pociandes- | A% | summe | Euro
stiick: (ha): ckung wert schlags
oo | e L T e o BT o ™ [ v Jwen [ewo [
1156 0.2} Jungkultur 10 10 1 0,2000 1,0 0,20 0 0 40 1,00 5.262 1.052,40 1.052,40
1156 01] BloRe 0 0,0000 0,5 0,05 0 0 30 0,70 0,00 0,00
1156 0,5] Fi 40 10 0,5 0,2500 0,5 0,25 13 52 40 0,90 10.616 2.388,60 2.388,60)|
1156 0,5] Ki 40 7 0,5 0,2500 0,7 0,35 3 12 | 40 0,80 1.086 304,08 304,08
1156 0,504 yungwuchs Kif 15 7 1 0,5041 0,5 0,25 0 0 40 0,90 4.009 1.428,00 1.428,00
1156 0,504 jungwuchs Fi| 15 10 1 0,5041 0,5 0,25 0 0 40 0,90 5.405 1.226,10 1.226,10
SU 6.399,18 6.399,18
ISUMME: GrundstiicksgroRe in Hektar:| 1,3041 Euro 0,49
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4.4.1 Zusammenfassung des Sachwertes fur das Wald Grundstick

Sachwert — Waldwert, GB 76004 Feistritz, EZ 83:

Wa_ldfla;: he Euro/m?2 Summe

In m

Bodenwert: 13.041 1,00 13.041,00 €
Bestandeswert: | 13.041] 049 | 6.399,18 €
Summe Waldwert: | 13.041] 149 | 19.440,18 €
Summe Sachwert — Waldwert gerundet: € 19.400,00

4.5 Liegenschaftszubehor

e Ausstattung mit landwirtschaftlichen Maschinen und Gerate:
o 2 Schiebetruhen 100 I, 1 alte Dreschmiihle Getreide, 6 Rohre und 2 Auswerfer
Epple Standhacksler, 1 alte Getreidemuihle, 1 Windsichter zur Getreidereinigung,
Betonmischer, 1 Stehleiter. 2 Motorsage Stihl, 2 Zapfwellen fir Traktor, 1
Druckluftkompressor Bergin, 4 Mostbehdlter, 1 Bauerntruhe, 1 IPC Behélter,
Rinderaufstallung -  Urbas, Kalberaufstallung, Huahner  Legebehalter,
Schweinestand, Werkstatteinrichtung, Kabel, Gartenschlauch, usw.
o 1 Auto VW 4er Golf Cabrio, 1 VW Passat, 1 Autoanhanger
o Brennholzbretter, 12 Paletten, Betondachziegel, Palette Klétze
Summe landwirtschaftlichen Maschinen und Geréate gerundet: € 5.000,00

e Ausstattung Wohnhaus:
o Zentralheizung, 17 neuwertige Isolierglasfenster 120x90 (2020), 2 Fernseher, E-
Herd, Holzherd, Mixer, Fritter, Eckbank, Esstisch, Glaser, Geschirr, Sofa,
Kihlschranke, Tiefkuhler, Vollholzkasten, Vollholztiren, Neuwertiges Bad incl.
Dusche, Waschmaschine, Bockspringbett, Schlafzimmermdbel, Kasten, Stlhle,
Bettzeug, Kleider, Schachtel, Pergola, Terrasse, Bildstock, Glastire Kiche,
Summe Wohnhaus gerundet: € 20.000,00

e Neuwertige Pelletsheizung:
o Pelletsheizung komplett mit Vorratsbehéalter, Puffer, Warmwasserboiler, siehe
Rechnung Kalliwoda vom 20.07.2016, € 33.217,46
Summe Pelletsheizung gerundet: € 15.000,00

¢ Neuwertige Haus und Hofzufahrt:
o Asphaltierte neue Hauszufahrt siehe Rechnung Steiner Bau vom 12.11.2021, €
22.905,60
Summe Asphaltierte neue Hauszufahrt gerundet: €10.000,00

Unter Bedachtnahme auf den vorgefundenen guten Zustand des Zubehors und des
Alters, aber mit der Schwierigkeit Einzelstiicke auf den Markt zu verkaufen und auf
Grund der Erfahrung und Praxis des SV wird ein Pauschalbetrag festgesetzt.

Summe Liegenschaftszubehor gerundet: € 50.000,00
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5 Ermittlung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert der Liegenschaft wird vom Sachwert abgeleitet.

Unter Bedachtnahme der Lage und Erreichbarkeit des Grundstiickes, sowie die
Uberschaubare VerkaufsgroRe, ErschlieBung, Ortszentrum, Waldaufbau, ist fur die
Bewertung als sehr positiv darzustellen. Berlicksichtigung auch der regional als sehr

gut einzustufenden Verkehrslage — Nahe zum Siedlungsraum.

In einem anhangigen Exekutionsverfahren - im Gegensatz zu einer Freihandverwertung - in
zeitlicher Hinsicht doch ein gewisser Verwertungsdruck besteht, ist ein eingeschrankter
Kauferkreis und eine eingeschrankte Verkauflichkeit zu bewerten, weshalb vom Gutachter ein
Anpassungsabschlag an den Verkehrswert, auf Grund seiner Erfahrung mit insgesamt ca. 5 -
10 %, vorgenommen wird, was auch in der Bewertungsliteratur Deckung findet (vgl. Heimo

Kranewitter, Liegenschaftsbewertung 6.Auflage).

Zusammenfassung der Sachwerte GB 76004 Feistritz, EZ 83

Bodenwert: Hofstelle, Betriebsflache 35.000,00
Gebaudezeitwert: 176.000,00
Waldwert: 19.400,00
Liegenschaftszubehor: 50.000,00
SUMME: Euro 280.400,00
Anpassungsabschlag an den Verkehrswert: GB 76004 Feistritz, EZ 83 -10%

SUMME: Euro 280.400,-
abzuglich 10% Anpassungsabschlag: -28.040,-
Verkehrswert : Euro 252.360,-

Verkehrswert gerundet:

€ 250.000,-

Seebach, am 06.09.2024

Ing. Hubert KUGLER
Allgemein beeideter und gerichtlich
zertifizierter Sachverstandiger
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