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ALLGEMEINE ANGABEN

AUFTRAG UND ZWECK

Die Bewertung der Liegenschaft zur Ermittlung des Verkehrswertes der EZ 146, KG 72107
Freudenberg, Grundstiick 435/7, 9064 Pischeldorf, BG Klagenfurt, erfolgt {iber den Beschluss
zur Schatzung der Liegenschaft vom BG Klagenfurt, Abteilung 6, Mag. Theresia Fill, Richterin,
vom 11.11.2025.

Dies zum Zwecke der Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen des bewilligten
Zwangsversteigerungsverfahrens.

Das Gutachten ist im Internet unter der Adresse http://www.sv.justiz.gv.at/edikte zu
veroffentlichen.

BEWERTUNGSSTICHTAG

13.01.2026 - Tag der Befundaufnahme und értlichen Besichtigung des Objektes.

GRUNDLAGEN
DIE BEFUNDAUFNAHME

Die Befundaufnahme und die dabei verfasste fotographische Dokumentation, wurden auf
Grund der Besichtigung von der Sachverstandigen am 13.01.2026 in der Zeit von 10.00 Uhr bis
11.10 Uhr durchgefiihrt.

Anwesend waren:

Frau DI Sabine Laggner - Sachverstandige

ERHEBUNGEN

* Marktgemeinde Magdalensberg — Bauamt/Finanzverwaltung.

» Bei der Wasser- und Abwassergenossenschaft Pischeldorf.

* Informationen aus dem Karntner GEO-Informationsdienst KAGIS.

= Die Erhebungen der Sachverstandigen bei Immobilienmaklern im Internet, aktuelle
Transaktionen am Immobilienmarkt bei ImmoMarktAnalyse und der Kaufpreissammlung
vom immoNetZT.

=  Grundbuch- und Urkundenabfrage liber MANZ infoDienste.

= Die Angaben von Herrn Karl Harlander am Telefon.

GRUNDBUCHSAUSZUG DER LIEGENSCHAFT
VERDACHTSFLACHENKATASTER bzw. ALTLASTENATLAS

Das bewertungsrelevante Grundstiick ist nicht in der Altlastenatlas-Verordnung als
Altlasten ausgewiesen und somit nicht im Altlasten-GIS verzeichnet. (Abfrage iber:
www.bmk.gv.at - Bundesministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie, Mobilitat, Innovation
und Technologie).

FOTODOKUMENTATION
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1.3.6 LITERATUR

- Liegenschaftsbewertungsgesetz - LBG

- Der Wert von Immobilien, Seiser - Kainz, 2. Auflage, unverandert 2014

- Liegenschaftsbewertung, Heimo Kranewitter, 7. Auflage 2017

- Immobilienbewertung Osterreich, OVI, 2. Auflage 2009

- Empfehlungen fir Herstellkosten 2025, SV-Heft 3/2025

- BKI Baukosten 2025, Teil1, Statistische Kostenkennwerte flir Gebdude

- ONORM B 1800 Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken

- Immobilien - Preisspiegel 2025 der WKO.

- Wertermittlung von Grundstlicken, Simon/Reinhold, 2. Auflage 1995

- Hubner, LBA, Befund und Gutachten

- Bauer, LBA, Wertermittlung von Rechten und Lasten

- Roth, LBA, Ertragswertverfahren

- Hillinger, LBA, Sachwertverfahren

- Kranewitter, LBA, Vergleichswertverfahren

- Allersdorfer/Kaufmann/Rabhansl, Der Energieausweis in Osterreich und seine
Auswirkung auf die Immobilienbewertung, SV-Heft 2009/4

- Reiter, Berticksichtigung der Energiekennzahl aus dem Energieausweis in der
Liegenschaftsbewertung, SV-Heft 2010/1

14 BESONDERHEITEN, VORGEHENSWEISE UND PRAMISSEN DER BEWERTUNG

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer iblichen,
ordnungsgemafen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der
oOrtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Angesichts der Unsicherheiten einzelner, in die Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das Ergebnis der
Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréRe sein.

Festgehalten wird weiters, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet,
dass ein entsprechender Preis — auch bei gleichbleibenden dufleren Umstanden im Einzelfall
jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt - realisierbar ist.

Bei der Bewertung werden alle im Befund angefiihrten Fakten bertlicksichtigt.

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt geldlastenfrei, Kaufnebenspesen sind nicht
beriicksichtigt.

Umsatzsteuer:
MaBgeblich fiir die Beantwortung der Frage ob die Umsatzsteuer einbezogen werden muss
oder nicht, istimmer der potenzielle Kaufermarkt, bzw. wie folgt:

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die liblicherweise nicht der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung mit Vorsteuerabzugsberechtigung dienen,
werden die Ausgangswerte brutto, d.h. einschlieBlich der Umsatzsteuer, angesetzt.

Der zeitbedingte Bodenwert wird von der Umsatzsteuer nicht erfasst.

Bei Liegenschaften mit unternehmerischer Nutzung sind die Ausgangswerte fir die
Liegenschaftsbewertung, das sind der Herstellungswert und der Ertrag, als Nettobetrage
gemal Umsatzsteuergesetz zum Ansatz zu bringen.
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Liegenschaften mit gemischter Nutzung (sowohl unternehmerisch, als auch nicht
unternehmerisch) kénnen nur dann getrennt (brutto oder netto) beurteilt werden, wenn die
Maoglichkeit einer Abgrenzung der unterschiedlich genutzten Liegenschaftsanteile als
selbstandige Einheiten besteht. Fiir diese Beurteilung kann das Wohnungseigentumsgesetz
dienlich sein.

Ist eine solche Abgrenzung nicht méglich, sind die Ausgangswerte mit jenen Betrdgen
anzusetzen, wie sie sich aus den umsatzsteuerlichen Gegebenheiten der mehrheitlichen
Nutzung der Gesamtheit der Liegenschaftsart ableiten lassen.

Die Sachverstandige empfiehlt jeden potentiellen Erwerber von Immobilien fachlichen Rat
einzuholen, da diese Aspekte immer auf die subjektive Steuersituation des Erwerbers
abzustimmen sind.

Die Bewertung etwaiger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellkosten werden von
der Sachverstandigen erfahrungsgemaB angesetzt und es wird dabei von einer der Lage und
Nutzung des Objektes marktkonformer Ausfithrung ausgegangen.

Die beschriebenen elektrischen, sanitaren und sonstigen Einrichtungen, sowie sonstige Ver-
und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktionsfahigkeit Gberpriift und deren
ordnungsgemafle Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzt.

Die technischen Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten nur insofern
berlicksichtigt, als diese den unmittelbaren Bestandteilen des Gebaudes zuzuordnen sind.

Angenommen wird, dass konsensgemal} gebaut wurde, daher keine Abweichungen der
tatsachlichen Bauausflihrung vom genehmigten Bauplan, sofern vorhanden, vorliegen und
samtliche behdrdlichen Auflagen erflillt wurden.

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und Bodens werden nur insoweit getroffen, wie sie
fur die Wertermittlung von Bedeutung sind.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Gebdaudes wurde ausschlieBlich durch auBeren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert.

Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefiihrt.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgeflihrt, weshalb Angaben Uiber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe aus Auskiinften, die der Sachverstandigen gegeben werden,
auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Weiter ist festzuhalten, dass die Liegenschaft nicht auf den Verlauf etwaiger im Erdreich
verlegter Versorgungs- bzw. Entsorgungsleitungen oder sonstiger Leitungen untersucht
wurde.

Mangels Vornahme einer Bodenuntersuchung - fiir die ein eigenes Bodengutachten
erforderlich ware - konnen in diesem Gutachten somit auch keine Aussagen Uber eine
bestimmte Bodenbeschaffenheit der Grundstiicke getroffen werden, ebenso wenig Gber den
etwa zu hohem Feuchtigkeitsgehalt oder die Hohe des Grundwasserspiegels.

Die Liegenschaft wurde nicht auf Kontaminierung untersucht.

Darliberhinausgehende Untersuchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontaminationen, oder
hinsichtlich anderer die Liegenschaft entwertender Altbodenverhaltnisse sind nicht
beauftragt.

Das gegenstandliche Gutachten darf nur fiir den im Punkt 1.1 genannten Zweck verwendet
werden.

Eine darliberhinausgehende Vervielfaltigung oder Weitergabe an Dritte bzw. durch Dritte ist
an die schriftliche Zustimmung des Verfassers gebunden.
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Samtliche Unterlagen und Informationen im Rahmen dieses Auftrages sind vertraulich zu
behandeln.

Das Gutachten basiert auf den angefiihrten Grundlagen und dem damit verbundenen
Informationsstand.

Es wird darauf hingewiesen, dass der tatsachliche erzielbare Verkaufswert erfahrungsgemaf
innerhalb einer Streuung von +/- 10 % bis 15 % des errechneten Wertes liegt, wobei diese
Streuung von der Gutachterin nicht beeinflusst werden kann.

15 DATENSCHUTZGESETZ - DSG

Sachverstandige respektieren und schiitzen das Recht auf Datenschutz und Privatsphare
und ergreifen alle gesetzlich erforderlichen Malnahmen, um personenbezogenen Daten
zu schiitzen.

Bei der Befundaufnahme werden Bild- und Tonaufnahmen zu Dokumentationszwecken
erstellt. Die bei der Befundaufnahme anwesenden Personen haben dieser Dokumentation
zugestimmt.

Wir speichern und verarbeiten die uns Gbermittelten, bekanntgegebenen bzw. erstellten
personenbezogenen Daten nur in dem Umfang, der fiir die Erstellung des Gutachtens
erforderlich ist.

Eine Weitergabe erfolgt nur im minimal erforderlichen Umfang, soweit sie fir den Auftrag und
Zweck notwendig ist, auf einer gesetzlichen Grundlage beruht oder ein berechtigtes Interesse
der Beteiligten (Dritter) besteht.

DI Sabine LAGGNER 7 HARLANDER - GZ: 7 E 77/25i - G 02/26



2. BEFUND
2.1 BEWERTUNGSGEGENSTAND UND GRUNDBUCH

Nach dem unten angefiihrten Grundbuchsauszug besteht die Liegenschaft wie folgt:

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 72107 Freudenberg EINLAGEZAHL 146
BEZIRKSGERICHT Klagenfurt

R IR I e I b b b b Sh Sb S g 2 b b b b b dh S db b b b b b db Sh Sb 2 g 2 b b b (Sb Sb S g g b b b b (Sb Sh S dh d b b b b Sb Ih db  db d 2 b b b (Ib (2b (Sb  db db 2 g 4
Letzte TZ 154/2026

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

AKAKKAAKRKAAKRAXAKAAAKA AR KA AR KA AR XA A A AR XK XXk Al AKAKAKRKAAKRAIAKAA XA AR KA AR KA AKX A AR A AR AKX XK

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
435/7 G GST-Flache * 1089
Bauf. (10) 237
Garten (10) 852
Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster
*: Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflachen (Gebaude)
Garten(10) : Garten (Garten)
khkAkhkkhkh A hkkhkAhkkhkhkrhkkhkhAhkkhkkhkrhkhkhrhkkhkkhkrkhkhkxkxk% A2 khkAk Ak A hkkhkhAhkhkhkhrhkkhkhAhkkhkkdkrhk kA khkkhkrxkhk xxk%
2 a 5584/2011 Zuschreibung Teilflache(n) Gst 435/8 aus EZ 141,
Einbeziehung in Gst 435/7 (Eigentumerantrag)
KA AR KAk A A KA AN A A A KA AR A A AR AR AN XA A XK, Kk B KA AN KAk A AR A AN A AN KA AN A A AR A A XA A AR AKX, kK
2 ANTEIL: 1/1
Karl Harlander
GEB: 1985-10-07 ADR: Stadlweg 44, Klagenfurt am WoOrthersee 9020
a 357/2023 IM RANG 8401/2022 Kaufvertrag 2022-09-16 Eigentumsrecht
d 154/2026 Erdoffnung des Insolvenzverfahrens am 09.01.2026
(41 S 1/26h, LG-Klagenfurt)
AkhkAk Ak kA A hkkhkAhkhkhkrhkhkhAhkkhkkhkrhkk kA khkhkrxkhk kxxk% C khkAk Ak kA Ak hkkhkAhkkhkkhkrhkkhkhAhkk ko hkk kA hkkhkhkrxkhk,kxkxk*x*%x
1 a 6004/1961
DIENSTBARKEIT 20 kV-Leitung UW Lassendorf-UW Brickl
auf Gst 435/7 hins des im Trassenplan eingezeichneten
Schutzstreifens
sowie Trafostation Pischeldorf auf Gst 435/7 fir
Karntner Elektrizitdts-Aktiengesellschaft
(En 407/2/60)
b 3320/1990 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
49
c 5584/2011 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
141
2 a 1387/1968
DIENSTBARKEIT 20 kV-Erdkabel Trafostation
Pischeldorf-Trafostation Freudenberg auf Gst 435/7
fiir Karntner Elektrizit&ts-Aktiengesellschaft
(En 247/2/65, En 348/1/67)
b 3320/1990 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
49
c 5584/2011 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en) aus EZ
141
7 a 357/2023 Pfandurkunde 2022-09-22
PFANDRECHT Hochstbetrag EUR 130.000, --
flir Raiffeisenbank Nockberge eingetragene Genossenschaft
(FN 111072t)
b 8069/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von EUR 148.506,75 unter C-LNR 9
8 a 6566/2024 Exekutionsbewilligung 2024-08-23
PFANDRECHT vollstr EUR 7.391,20
7,88 % Z ab 2024-08-01
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Kosten EUR 307, --
fiir Osterr. Gesundheitskasse Kirnten
(33E 589/24y)
9 a 8069/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von EUR 148.506,75
Kosten EUR 1.930, 96
fir Raiffeisenbank Nockberge eGen (FN 111072t)
(7 E 77/251)

KKK AKRKA AKX AKX XA AR KA XA XA A A A XA AKX KKK HINWEIS AKAKKAAKRKA AKX XA AXAAARAKAA AKX XA A XA XXXk X K

Eintragungen ohne Wahrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.
R R b b b b b b b b b ab b d b I b b b b I b e b db b I b I b 4 ab b db b ab b db b b b b b b b b db b b b db b b b b b b db b b b b b b b b b b a4

Die im Grundbuch eingetragenen Pfandrechte haben auf den Verkehrswert der Liegenschaft
keinen Einfluss.

Bei Grunddienstbarkeiten stehen sich ein dienendes und ein herrschendes Grundstiick
gegenuber. Die Grunddienstbarkeit ist flir das dienende Grundstlick eine Belastung und fir
das herrschende Grundstlick ein Bestandteil.

Im C-Blatt, welches die mit dem Eigentum an der Liegenschaft verbundenen Lasten
darstellt:

TZ 6004/1961:

= C-INR 1: DIENSTBARKEIT 20 kV-Leitung UW Lassendorf-UW Briickl auf Gst 435/7 hins des im
Trassenplan eingezeichneten Schutzstreifens sowie Trafostation Pischeldorf auf Gst 435/7 fiir
Kdrntner Elektrizitdts-Aktiengesellschaft (En 407/2/60)

TZ 1387/1968:

= C-INR2: DIENSTBARKEIT 20 kV-Erdkabel Trafostation Pischeldorf-Trafostation Freudenberg auf
Gst 435/7 fiir Kdrntner Elektrizitéits-Aktiengesellschaft (En 247/2/65, En 348/1/67)

Diese Dienstbarkeiten stellen im gegenstandlichen Fall keine bewertungsrelevanten
GroBen dar.
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2.2 LIEGENSCHAFT

2.2.1  LAGE, BESCHAFFENHEIT UND VERKEHRSMASSIGE ERSCHLIESSUNG

Abbildung 1: KARTE Quelle: © KAGIS
Bundesland: Karnten

Bezirk: Klagenfurt-Land

Ortsname/Gemeinde:  Pischeldorf/Magdalensberg

Adresse/GST: Grundstuick 435/7, 9064 Pischeldorf

Liegenschaftslage: Im sudlichen Teil von Pischeldorf gelegen, ca. 100 m Luftlinie stidlich

der B 92 — Gértschitztal StraBe, das Zentrum der Bezirkshauptstadt
Klagenfurt am Worthersee liegt ca. 14,5 km stidwestlich.

Der Gurk-Fluss verlauft ca. 170 m stidlich und der Ottmanacher-
Weillenbach ca. 290 m westlich der Liegenschaft.

Einrichtungen/Dienstleistungen

bis 100m bis 250m bis 500m bis 1000m bis 2500m
Haltestellen 0 2 4 5 19
Schulen 0 0 0 0 0
Kindergarten 0 0 0 0 0
Arztpraxen 0 0 0 0 0
Apotheken 0 0 0 0
Versorgung 0 1 2 2 2
Entfernung zur nachsten Haltestelle 274 m
Entfernung zur nachsten Schule 2.829 m
Entfernung zur nachsten Apotheke 5.020 m
Entfernung zur nachsten Arztpraxis 4.082 m
Entfernung zum nachsten Nahversorger 162 m
Abbildung 2 - MAKROLAGE Quelle: © ImmoNetZT
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Verkehrslage: Gut Uber das 6ffentliche Verkehrsnetz erreichbar, die Autobahnauf-
und Abfahrten der A2 Stidautobahn/Klagenfurt-Ost Richtung
Salzburg/Wien liegen ca. 8,50 km entfernt.

Offentl. Verkehrsmittel: Bushaltestellen sind fuRlaufig erreichbar.

Infrastruktur: Pischeldorf bietet eine gute Infrastruktur, Schulen, Arzte und
Einkaufsmoglichkeiten sind in wenigen Minuten erreichbar.

Lagebeurteilung: Gute Wohnlage, ruhig, regelmaBig nachgefragt, Mehrfamilienhaus-
und Eigenheimbebauung mit Griin und guter Infrastruktur.

Bebauung: Zwei Garagen- und Lagergebdude mit iiberdachtem Baucontainer
aus Stahlblech.

Abbildung 3: LUFTBILD Quelle: © KAGIS

Beschaffenheit: Kann als ebenes Grundstlick angesehen werden, mit nahezu
rechteckigem Grenzverlauf, wird von den aus dem Luftbild
ersichtlichen Grundstlicken und Stral3en umgrenzt.

Die Liegenschaftszufahrt und der Zugang erfolgen tber das
offentliche und asphaltierte Wegenetz, Parkmoglichkeiten befinden
sich direkt auf der Liegenschaft.
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2.2.2 FLACHENWIDMUNG

r

Abbildung 4: WIDMUNG Quelle: © KAGIS

Nach dem rechtskraftigen Flachenwidmungsplan idgF der Marktgemeinde Magdalensberg ist
das bewertungsrelevante Grundstiick als Bauland - Dorfgebiet, mit einer max. GFZ bis 0,5,
ausgewiesen.

Die MindestgroBe der Baugrundstiicke hat bei offener Bauweise 600 m? zu betragen.

Es gilt der aktuelle textliche Bebauungsplan der Marktgemeinde Magdalensberg.

2.2.3 GEFAHRENZONEN

Der Gefahrenzonenplan wird fiir alle Gemeinden Osterreichs erstellt, die Wildbach-, Lawinen-
oder Erosionsgebiete "beherbergen”.

Der Gefahrenzonenplan ist ein flichenhaftes Gutachten Gber die Gefahrdungen und soll als
Grundlage fiir die Raumplanung, das Bau- und das Sicherheitswesen dienen.

Die bewertungsrelevante Liegenschaft befindet sich in keiner der Gefahrenzonen.
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224

2.2.5

226

227

VER- UND ENTSORGUNG

Alle infrastrukturellen Einrichtungen wie Wasser, Kanal, Strom und Telefon sind im
Nahebereich des Grundstiickes.

Energieversorgung: Stromnetz der KNG-Karntennetz, It. Herrn Harlander noch kein
eigener Stromanschluss, der westliche Nachbar soll ein Stromkabel zu
beiden Gebauden von seiner Liegenschaft verlegt haben.

Wasserversorgung: Wassernetz der WG Wassergenossenschaft Pischeldorf,
Obmann Ing. Enrico Stach (Verrechnung tber die WG}, It. Herrn
Harlander noch kein Wasseranschluss.

Abwasserentsorgung: Ortskanalisation - AWG Abwassergenossenschaft Pischeldorf,
Obmann Ing. Enrico Stach (Verrechnung tiber die Marktgemeinde
Magdalensberg), It. Herrn Harlander kein Kanalanschluss.

Abfallbeseitigung: Abfallentsorgung der Marktgemeinde Magdalensberg.

Dachentwasserung: Dachwasser und Oberflaichenwasser werden auf dem eigenen
Grundstlick zum Versickern gebracht.

EINHEITSWERT

Der erhohte Einheitswert der bewertungsrelevanten Liegenschaft EZ 146, KG 72107
Freudenberg wird zum Stichtag 01.01.2023 (EWAZ 57/031-2-0665/9 - siehe Anlage A.09).
mit € 5.087,10, angegeben.

Der Grundsteuerbemessungsbetrag wird zum Stichtag 01.01.2023 mit € 6,52 angegeben, das

ergibt den Grundsteuerjahresbetrag von € 32,60 (6,52 x 5 = Hebesatz 500%).
(siehe Anlage A.10)

ABGABENRUCKSTANDE

Laut Erhebungen bestehen zum Bewertungsstichtag keine Abgabenriickstande fir die
bewertungsrelevante Liegenschaft EZ 146.

NUTZUNG UND BESTANDSVERHALTNISSE

Die Garagen- und Lagergebdude wurden fiir eine private Nutzung erbaut und waren bei der
Befundaufnahme demensprechend genutzt. Lt. Herrn Harlander nutzt der westliche Nachbar
die Gebaude unendgeltlich.
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2.3.1

OBJEKTBESTAND UND OBJEKTDATEN
ENERGIEAUSWEIS

GemaR der umzusetzenden EU-Richtlinie bendtigt man seit 01.01.2006 bei allen neuen
Gebauden einen Energieausweis bereits beim behordlichen Bauverfahren.

Auch bei umfassender Sanierung, bei Zu- und auch bei Umbauten ist ein Energieausweis
notig.

Mit Inkrafttreten des neuen Energieausweis-Vorlage-Gesetztes am 1. Dezember 2012
(Bundesgesetzblatt I. 27, 20. April 2012, Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012- EAVG 2012)
wird das gleichnamige Gesetz aus dem Jahre 2006 ersetzt.

Das EAVG 2012 regelt die Pflicht des Verkdufers bzw. Bestandsgebers einer Wohnung oder
eines Hauses, beim Verkauf bzw. bei Vermietung eines Gebaudes, einer Wohnung, eines Biiros
oder eines sonstigen Nutzobjektes (auch wenn dieses erst errichtet oder saniert werden soll)
dem Kaufer bzw. Mieter einen Energieausweis auszuhandigen.

Dadurch soll die Méglichkeit geschaffen werden, Objekte energietechnisch miteinander zu
vergleichen.

Der Energieausweis darf nicht dlter als 10 Jahre sein und er muss das konkrete
Nutzungsobjekt oder das Gesamtgebdude betreffen.

Des Weiteren soll der Verkaufer bzw. Bestandgeber durch das EAV 2012 auch in Inseraten zur
Angabe der Energieeffizienzklasse des Gebaudes verpflichtet werden.

Diese Pflicht soll samtlichen Inseraten sowohl in Druckwerken als auch in elektronischen
Medien gelten.

Verantwortlich flir das Vorliegen sind nicht nur der Bauherr, der Vermieter bzw. der Verkaufer
des Objektes, sondern auch die Immobilienmakler.

Bei Unterlassung drohen Verwaltungsstrafen bis zu 1.450,00 Euro.

Ausnahmen:

Fir bestimmte Gebaude sind Ausnahmen von der Vorlage- und Aushandigungspflicht
angeordnet, wie z.B. fiir Geb&dude, die nur frostfrei gehalten werden, abbruchreife Gebaude,
provisorisch errichtete Gebaude mit einer geplanten Nutzungsdauer von hochstens zwei
Jahren, bloB saisonal beniitzte Wohngebaude mit einem Energiebedarf, der unter einem
Viertel des Bedarfes bei ganzjdhriger Nutzung liegt und freistehende Gebaude mit einer
Gesamtnutzflache von weniger als 50 Quadratmetern.

Ausnahmen flir denkmalgeschlitzte Gebdude oder Gebaude in Schutzzonen gibt es nicht.
Zur Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften, aber auch zur Absicherung vor méglichen
Ansprlichen ist es daher dringend geboten, bei Abschluss eines Kauf-, Miet- oder
Pachtvertrages einen glltigen Energieausweis vorzulegen.

Die geeignete Energiekennzahl, die den energetischen Zustand fiir die
Liegenschaftsbewertung ausreichend abbildet, ist der im Energieausweis ersichtliche
Heizwarmebedarf (HWB) unter Referenzklimabedingungen (ersichtlich auf der ersten Seite
des Energieausweises), der die energetische Qualitat der Gebaudehiille unter Annahme eines
festgelegten Nutzerverhaltens, in Abhangigkeit der Geometrie, abbildet.

Fiir die gegenstandlichen Gebdude ist kein Energieausweis erforderlich — siehe Ausnahmen
von der Vorlage- und Aushandigungspflicht.
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ALLGEMEINE ANGABEN

Der Bauakt der Liegenschaft konnte am Bauamt der Marktgemeinde Magdalensberg
eingesehen werden und folgende Unterlagen wurden erhoben (siehe Anlagen A.02 — A.08):

Wann die Garagen- und Lagergebaude errichtet wurden, konnte nicht erhoben werden.
Vom Garagen- und Lagergebdude 1 konnten auch keine Plane erhoben werden.

HINWEIS:

Im Sinne § 54 der Karntner Bauordnung idgF sind Gebaude und sonstige bauliche Anlagen,
die seit mindestens 30 Jahren bestehen, Rechtmafiger Bestand.

GARAGEN- und LAGERGEBAUDE 1:

2023 Die Bauanzeige liber die beabsichtigten SanierungsmaBnahmen ist vom
26.06.2023 (siehe Anlage A.08).

Sanierungsmaflnahmen die offensichtlich getatigt wurden:

- Einbau von Kunststoff-Isolierglasfenstern und Kunststoff-AuBentiir mit
Fensterausschnitt/Isolierverglasung (BJ 2022).

- Einbau Stahltiire mit Stahlzarge in der Zwischenwand und Einfahrtstor in der dstlichen
AuBenwand (doppelfligelige Drehtiir/Stahltlr mit Stahlzarge).

- Sanierung AuBRenputz.

GARAGEN- und LAGERGEBAUDE 2:

1993 Der Baubewilligungsbescheid fir die Instandsetzung ist vom 18.10.1993 (siehe
Anlagen A.05 bis A.07).

Instandsetzungen bzw. BaumafB3nahme die offensichtlich getéatigt wurden:
- Betonziegelmauer statt Holzstanderwanden.

- Fenster im Norden, Westen und Osten.

- Deckenbalken in der Mitte mit Betonziegelsaulen unterstellt.

- Stid-Ostliche Ecke bis zur stidlichen Flucht vorgezogen.

Bebauung:
Garagen- und Lagergebaude 1 + 2: Erdgeschoss, Dachboden.

Die Bau- und Ausstattungsbeschreibung erfolgt gemaR den erhobenen Bauplénen, der
Baubeschreibung und der Befundaufnahme.

ZUBEHOR UND INVENTAR

Zubehor ist eine Nebensache, die nicht Bestandteil der Hauptsache ist, vom Eigentiimer aber
dazu bestimmt wurde, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen (O-Norm B1802,
Pkt. 2.5).

Voraussetzung fir die Zubehdreigenschaft ist daher unter anderem die Eigentliimeridentitat
und die raumliche Verbindung von Hauptsache und Nebensache. Hierzu zahlen z.B.
Einbaukiichen, Einbauschranke, Maschinen und sonstige Ausriistungen etc.

Der Wert sonstiger Bestandteile, wozu auch Einrichtungen (Inventar), AuBenanlagen und eine
besondere Ausstattung zahlen, ist ausgehend von Erfahrungssatzen oder von den
gewohnlichen Herstellkosten zu bestimmen.

Er ist nur insoweit anzusetzen, als er nicht schon im Bauwert berlcksichtigt ist

(O-Norm B1802, Pkt. 5.4.4).

Dies gilt auch fiir Zubehor, soweit dieses in die Wertermittlung einzubeziehen ist.

Im gegenstédndlichen Fall ist kein bewertungsrelevantes Zubehor vorhanden.
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234 GARAGEN- UND LAGERGEBAUDE 1

Das Garagen- und Lagergebdude 1 besteht im Erdgeschoss aus zwei Raumen und einem
Zubau im Norden, mit Pultdach und Baucontainer darunter.

2.3.4.1 KONSTRUKTIVE ANGABEN UND GEBAUDETECHNIK

Fundament: Flachgriindung aus Beton.

Wande: Massive Eckpfeiler, die Wande dazwischen sind als Holkonstruktion
ausgebildet, die 6stliche Aulenwand ist aus Betonziegel, AuRenwande
verputzt und gemalt, innen tlw. verputzt und gemalt oder sichtbare
Holzkonstruktion, Giebelwande vom Dachboden aus Holz.

Decke: Holzbalkendecke mit Holzdielen.

Dach: Satteldach mit Holzdachstuhl, Dacheindeckung mit Betondachziegel,
verzinkte Regenrinnen und Fallrohre, im Osten erneuerte, braunbeschichtete
Traufenbleche.

Zubau mit angebautem Pultdach, mit Holzpfosten auf Punktfundamenten,
Dacheindeckung mit Eternit-Wellplatten.

Allgemein: Strom Aufputz installiert, der Bau- und Sachzustand des Gebdudes im
gesamten ist zum Teil schadhaft, veraltet und trotz Instandsetzungsarbeiten
in den letzten Jahren massiv sanierungsbediirftig.

2.34.2 AUSSTATTUNGS- UND RAUMBESCHREIBUNG

Raum-West: Turen: 2 doppelfliigelige Holzbrettertliren im Siiden/Stral3enseite,
1 Kunststoff-AuBentire mit Fensterausschnitt/Isolierverglasung-
Ornamentglas im Norden, Fenster: Kunststoff-Isolierglasfenster.
Betonboden, offene Montagegrube mit Betontreppe, Trennwand im Osten
aus Holz, auf dieser Raumseite mit Schilfmatten verkleidet und verputzt und
gemalt, Stahltlire mit Stahlzarge in den Raum Ost, gemauerter Kamin mit
angeschlossenem Olofen, Holzbalkendecke tlw. ohne Holzdielen darauf — mit
Planen abgedeckt.

Raum-Ost: Einfahrtstor im Osten: Doppelflligelige Drehtur/Stahltir mit Stahlzarge,
Fenster: Holz-Einscheibenfenster (tlw. eingeschlagene Scheiben), aullen mit
Holz-Fensterladen.

Betonboden, tlw. schadhaft, Holzbalkendecke an einer Stelle mit Stahlrohr
unterstutzt (siehe Foto 11).

Dachboden:  Zugang Uber eine Holzleiter/Deckenluke in Raum Ost (siehe Foto 12), oder
von AuBlen in der ostlichen Giebelwand aus Holz mit Wandoffnung (siehe
Foto 1).
HINWEIS:
Der Dachboden konnte aus Sicherheitsgriinden (die Leiter war
augenscheinlich nicht stabil) nicht besichtigt werden.

Baucontainer: Stahlblechkonstruktion, innen mit Faserplatten verkleidet (dazwischen
gedammt), ca. 2,5 m x 6,0 m groB3, steht auf Waschbetonplatten, der
Uiberdachte Bereich davor ist ebenfalls mit Waschbetonplatten befestigt.
Tire: Stahlttire mit Stahlzarge.
Fenster: Holz-Verbundfenster (2-Scheiben).
Holzschiffboden, Lichtstrom installiert, E-Verteiler Aufputz mit
Schraubkappensicherungen
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23.5 GARAGEN- UND LAGERGEBAUDE 2
2.3.5.1 KONSTRUKTIVE ANGABEN UND GEBAUDETECHNIK

Siehe auch Baubeschreibungen in den Anlagen.

Fundament: Flachgriindung aus Beton.

Wande: Massivbauweise mit Betonziegel, verputzt und gemalt, Giebelwande vom
Dachboden aus Holz.

Decke: Holzbalkendecke mit Holzdielen, Deckenuntersicht mit
Holzfaserzementplatten verkleidet und verputzt.

Tore/Tiren: 1 Doppelfliigelige Holzbrettertir, 1 Rollladen-Tor mit Vorbaukasten, mit
Fihrungsschiene und E-Antrieb/Tastenschalter.

Fenster: Stahl-Rahmenfenster mit Ornament-Verglasung zum Kippen, keine
Fensterbanke.

Dach: Satteldach mit Holzdachstuhl, Dacheindeckung mit Betondachziegel,

verzinkte Traufenbleche und Regenrinnen, keine Fallrohre, tiw. neuere
braunbeschichtete Traufenbleche.
Allgemein: Strom Aufputz installiert, Starkstromanschluss.

2.3.5.2 AUSSTATTUNGS- UND RAUMBESCHREIBUNG

Erdgeschoss:
Betonboden, Decke tlw. mit Planen verkleidet, im Norden ein Bereich als ,Lackierraum”

abgetrennt: einfache Holzkonstruktion mit OSB-Platten, Karton und Polycarbonat-Platten
verkleidet, Holztlr mit Fensterausschnitt.

Der Unterstandplatz fiir das Wohnmobil hat eine héhere Raumhohe (ca. 3,70 m) als die
anderen Raume.

Dachboden:

Zugang in der 6stlichen Giebelwand von auBen Uiber eine Brettertlir, mit Leiter zum
Dazustellen (siehe Foto 15) und tber eine Holzleiter von aul3en in der westlichen Giebelwand
mit Wandoffnung (siehe Foto 16).

HINWEIS:

Der Dachboden konnte aus Sicherheitsgriinden (die Leiter war augenscheinlich nicht stabil)
nicht besichtigt werden.

2.3.5.3 BAU- UND ERHALTUNGSZUSTAND
Der Allgemeine Bau- und Erhaltungszustand des Garagen- und Lagergebaudes 2 ist dem

Alter entsprechend erhalten, einige Reparatur- und Instandsetzungsarbeiten sind in den
letzten Jahren erfolgt.

Dementsprechend ist der Nutzungsfaktor und damit die gesamte wirtschaftliche und
bautechnische Nutzugsfahigkeit einzuschatzen (siehe Punkt 3.2.2.4.1 - Restnutzungsdauer

23.6 AUSSENANLAGEN

Ebene Wiesenflachen, bei der Befundaufnahme mit Schnee bedeckt, augenscheinlich keine
Befestigung.
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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 Realitatenmarkt.

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird von den am Realitatenmarkt herrschenden
Wertvorstellungen, losgeldst von den persénlichen Verhaltnissen des Eigentlimers, bestimmt -
fur seine Ermittlung haben ausschlieBlich objektive Gesichtspunkte zu gelten.

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

Der Verkehrswert wird auch als gemeiner Wert oder Marktwert bezeichnet.

Der redliche Geschaftsverkehr 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 den Verhaltnissen auf dem Realitdten-
und Kapitalmarkt.

Bei der Wertermittlung sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande zu
berlicksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen kénnen, wohingegen
ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse ebenso auszuschlieBen sind, wie Affektions-
oder Spekulationsgesichtspunkte, sowie sonstige subjektive Faktoren.

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz § 3 bestimmt, dass fur die Bewertung ein
Wertermittlungsverfahren anzuwenden ist, das dem jeweiligen Stand der Wissenschaft
entspricht und sieht flr die Ermittlung des Verkehrswertes grundsatzlich drei
Bewertungsmethoden vor:

§ 4 VERGLEICHSWERTVERFAHREN
§ 5 ERTRAGSWERTVERFAHREN
§ 6 SACHWERTVERFAHREN

In jedem einzelnen Bewertungsfall ist nun zu Gberprifen, welche Bewertungsmethode Ziel
fihrend ist bzw. ob gegebenenfalls auch mehrere Bewertungsmethoden nebeneinander
anzuwenden sind.

Liegenschaften, wie die bewertungsgegenstandliche, werden nahezu ausschlieBlich zur
Eigennutzung erworben.

Das heil}t, Kaufinteressenten solcher Objekte orientieren sich vorwiegend an Sachwerten und
erachten neben der Lage vor allem die Neuanschaffungskosten samt Nebenkosten fur
gleichartige Objekte als wertbestimmend.

Daher ist das SACHWERTVERFAHREN, bei welchem der Sachwert aus der Summe von
Bodenwert, der nach dem VERGLEICHSWERTVERFAHREN und baulicher Substanz ermittelt
wird, und welches davon ausgeht, dass ein Zus

ammenhang zwischen dem Sachwert einerseits und dem Verkehrswert andererseits besteht,
als Methode zur Ermittlung des Verkehrswertes zielfiihrend.

Die Ausgangswerte werden brutto, d.h. einschlie§lich der Umsatzsteuer, angesetzt.
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3.2

3.2.1

SACHWERT DER LIEGENSCHAFT
VERFAHREN

Beim Sachwertverfahren wird der Sachwert aus dem BODENWERT und dem BAUWERT DES
GEBAUDES sowie dem WERT DER AUSSENANLAGEN bestimmt.

Der BODENWERT wird mittels Vergleichswertverfahren von den ortstiblichen Verkaufspreisen
fur Grundstuicke abgeleitet, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Merkmale (Lage,
ErschlieBung, Grundstlicksform, Nutzungsméglichkeit, etc.) mit dem zu bewertenden
Grundstlick moglichst Gbereinstimmen.

Sind Werte oder Kaufpreise zu verschieden, so sind die Differenzen durch Zu- bzw.
Abschldge auszugleichen.

Ausgangsbasis fir den BAUWERT des Gebaudes sind jene Herstellkosten, die aufzuwenden
sind, um zum Wertermittlungsstichtag ein dem Bewertungsgegenstand gleiches Objekt an
derselben Stelle, mit derselben GréRe, Konstruktionsart, Bauweise und Ausstattung zu
errichten (=NEUWERT).

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

Dieser Neubauwert wird um die TECHNISCHE WERTMINDERUNG reduziert, in welcher die
Minderung des Neubauwertes infolge Alters und allfalliger Baugebrechen,

sowie Bau- bzw. Instandhaltungsmangel zum Ausdruck kommen {(Nutzungsfahigkeit).

Die angenommene (ibliche Gesamtnutzungsdauer bleibt unberihrt, die Restnutzungsdauer
wird unter Beriicksichtigung der Nutzungsféhigkeit (NF-Verfahren) bestimmt.

Der Nutzungsfaktor NF wird auf Grund des erhobenen Befundes nach der NF-Tabelle
eingeschatzt:

RESTNUTZUNGSDAUER nach NUTZUNGSFAKTOREN

relatives Alter a (A/GND)in % der GND >100| 95 | 90 (85 | 80 | 75 | 70 [ 65 | 60 | 55 | 50 (45 (40 | 35 |30 |25 (20 |15 | 10| 5 0

Nutzungsfahigkeit vollkommen und

. . 1 60 | 60 | 60 | 61 | 61 [ 62 | 63 | 64 | 66 | 67 | 69 | 71 | 73 | 75 | 78 | 81 | 84 | 88 [ 91 | 95 | 100
langfristig gegeben/gesichert

55| 55| 55|56|5 |57|58|59|60|61|63|65]|66|68|71|73]|76]|79|82]86]|9%

Nutzungsfahigkeit ausreichend und

N . . 50 [ 50 | 50 | 51 [ 51 [ 52 | 52|53 |54 |55(57|58|60|62|64|66)|68]|71 (7377|380
langerfristig gegeben/gesichert

45 | 45 | 45 | 46 | 46 | 46 | 47 | 48 | 49 | 50 | 51 | 52 | 53 | 55 | 56 | 58 | 60 | 62 | 65 | 67 | 70

Nutzungsfahigkeit beeintrachtigt, aber

N e . 40 | 40 [ 40 (40 | 41 | 41 | 42 | 42 | 43 | 44 | 44 [ 45 | 47 | 48 | 49 | 50 | 52 | 54 | 56 | 58 | 60
mittelfristig gcegeben/gesichert

3535|3535 |36 |36|36|37|37|38|38|39|40|41|42|43 |44 |45| 47| 48|50

baulichen Gegebenheiten

Nutzungsfahigkeit eingeschrankt, aber

e ) 30|30 (3030|3031 31|31 |31]32(32)|33|33(34|35|35]|36|37(38]239]40
mind. kurzfristig gegeben/gesichert

NUTZUNGSFAKTOR NF
w
eingeschatzte Restnutzungsdauer in % der GND

25| 25| 25| 25| 25| 25| 25| 26| 26| 26| 26| 26|27 |27 |27 |28 |28 |28|29]|29]30

eingeschitzte weitere Nutzungsfihigkeit des Objektes in
Abhangigkeit von der wirtschaftlichen Erwartung und den

Nutzungsfahigkeit héchstens

- . 5 20 (20| 20| 20| 20 (20| 20| 20|20 |20 (20| 20| 20|20 |20 |20]| 20| 20| 20| 20| 20
kurzfristig gegeben/gesichert

Quelle: Seiser/Kainz: Der Wert von Immobilien, Seite 534

Da der Nutzungsfaktor NF die gesamte wirtschaftliche und bautechnische Nutzungsfahigkeit
des Objektes ausdriickt, ist eine Wertminderung auf Grund des Zustandes zusatzlich nicht
zwingend erforderlich.

Ware diese Einschdatzung nach den Gegebenheiten nicht méglich oder zu unsicher, kann das
Ergebnis durch eine wirtschaftliche und bauliche Analyse des Objektes bei Einbeziehung
weiterer Kriterien verfeinert bzw. vertieft werden.

Weiters sind vom Gebdudesachwert Abschlage wegen besonderer wertbeeinflussender
Umstande vorzunehmen. Wertbeeinflussende Umstande kénnen durch ungiinstige
Lageverhaltnisse, Beeintrachtigungen durch Immissionen, unorganischer Aufbau der
Gebaude und durch einen verlorenen Bauaufwand gegeben sein.
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3.2.2 BERECHNUNG DES SACHWERTES

3.2.2.1 BODENWERT

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt nach den Grundséatzen des Vergleichswertverfahrens
durch das Heranziehen von Kaufpreisen geeigneter, vergleichbarer Liegenschaften.

Auszugehen ist vom Bauland-Richtwert im Nahbereich der Liegenschaften, welcher sich aus
den Durchschnittspreisen der erhobenen Grundstiicksverkdufe in der KG Freudenberg, und
insbesondere im unmittelbaren Umfeld der zu bewertenden Liegenschaften ergibt.
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Daten zu Wohnbauland in der Marktgemeinde Magdalensberg:

Minimum: € 54,89/m?
Maximum: € 152,62/m?
Anzahl der Vergleichswerte: 60

Stichtag: 30.06.2025

Mittlerer Wert aktuelles Jahr:

€ 101,43/m?

Veranderung 2021/2025

€ 46,51 %p.a.

Die Kennzahlen werden aus Berechnungen (Regressionsanalysen) tiber den aktuellen Datenbestand von
immoNet.ZT der letzten 5 Jahre ab Stichtag gewonnen.

Zur Ableitung des Preisbildes wurden insgesamt 10 Kaufabschliissen im freien
Liegenschaftsverkehr, korrigiert zum Stichtag 13.01.2026 mit dem jahrlichen

Valorisierungsfaktor von + 6,51 %, herangezogen:
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NR |GBNR ‘ TZ‘Jahr ‘ V-Datum ‘ GNR ‘ Fldche [mZ]‘ Kaufpreis [€] ‘ Val. Kaufpreis [€] ‘ Val. Preis/m2 [€]

1 Freudenberg 7877 2024 22.08.2024 448/3 798,00 65.000,00 70.897,04 88,84
2 Freudenberg 7106 2024 24.07.2024 435/19 988,00 78.052,00 85.536,61 86,58
3 Freudenberg 4467 2024 07.05.2024 435/16 903,00 67.725,00 75.160,88 83,23
4 Freudenberg 1187 2023 02.11.2022 435/4 1.043,00 73.010,00 88.209,45 84,57
5 Freudenberg 115 2025 22.11.2024 435/20 979,00 77.341,00 83.089,42 84,87
6 Freudenberg 1046 2023 02.11.2022 435/18 924,00 70.000,00 84.572,82 91,53
7 Freudenberg 10653 2025 01.08.2025 435/17 925,00 92.000,00 94.705,67 102,38
8 Freudenberg 10358 2025 06.10.2025 435/9 969,00 77.520,00 78.887,89 81,41
9 Freudenberg 667 2025 11.12.2024 435/10 1.016,00 70.000,00 74.965,74 73,79
10 Freudenberg 8861 2025 09.09.2025 435/11 1.012,00 85.000,00 86.908,94 85,88

Aus den herangezogenen Kaufabschlissen ergibt sich ein arithmetischer Mittelwert fir
Bauland-Preise von 86,31/m’.

Unter Bertlicksichtigung aller Umstande (Lage, Widmung, Verkaufszeitraum, Beschaffenheit,
Grundstlicksgrof3e, Grundstiicksform, Markterhebungen, Valorisierungsfaktor It. immoNetZT,
etc.) wird daher fiir die gegenstandliche Bewertung ein Bauland-Preis von € 86,00/m?
festgesetzt.

Laut aktuellen Erhebungen/Transaktionen am Immobilienmarkt liegt der Preis fur
Wohnbauland in der Gemeinde Weillensee (Quelle: ImmoMarktAnalyse) wie folgt:

Preise nach Wohnlage

malig gut sehr gut
Minimum 55€ 75€ 119 €
Mittel 66 € 88 € 132 €
Maximum 75€ 1M1£€ 153 €

Der festgesetzte Bauland-Preis von € 86,00/m? liegt demnach bei guter Lage und im Mittel
der Marktanalyse.

Die Grundstiicksgrenzen sind in der Natur zwar erkennbar, die Sachverstandige ist im
Vermessungswesen unkundig, es kann daher (iber die Richtigkeit des Grenzverlaufes und der
Grundstlicksgrof3en keine Feststellung getroffen werden.

Die GrundstlicksgroBBen wurden dem Grundbuch entnommen.

Gesamtfliche EZ 146: 1.089,00 m?

Bodenwert 1.089,00 m? x € 86,00 € 93.654,00

| Gerundeter Bodenwert €  93.700,00
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3.2.2.2

3.2.2.3

FLACHENAUFSTELLUNG

Im gegenstandlichen Fall werden die zu bewertende Gebaude nach der Bruttogrundflache
bewertet.

Definition:

Bruttogrundflache: Gesamte Flache des Geschosses (auflere Begrenzung).

Die zur Berechnung erforderlichen GréRen wurden von der Sachverstandigen von den
erhobenen Bauplanen entnommen und bei der Befundaufnahme stichprobenweise einer

Prifung unterzogen.

Abweichungen oder fehlende Maf3e wurden mit fiir eine Schatzung ausreichender
Genauigkeit aufgenommen und in den Planen entsprechend aktualisiert dargestellt.

Bezeichnung: Lange x Breite BGF

Garagen- und Lagergebaude 1:

Erdgeschoss: 14,50 mx6,15m = 89,18 m*
Zubau: 9,00mx2,50m= 22,50 m’

Garagen- und Lagergebdude 2:

Erdgeschoss: 8,10mx16,25m+4,20mx0,85m= 135,20 m’

BERECHNUNG SACHWERT GARAGEN- UND LAGERGEBAUDE 1

Unter Berlicksichtigung der vorgefundenen Ausstattung und Bauweise werden im
gegenstandlichen Fall 75 % vom Richtpreis € 960,00 /m” inkl. 20 % USt. fiir das Erdgeschoss
(siehe Herstellkosten Garagen- und Lagergebaude 2), inkl. Zubau mit Baucontainer,
angesetzt.

Fiir den Dachboden werden 20 % (inkl. Dachstuhl und Dacheindeckung) vom Richtpreis
angesetzt.

Bewertungsjahr: 2026

Gewohnliche Nutzungsdauer: 50 Jahre
Restnutzungsdauer (fiktiv): 5 Jahre
Fiktives Alter: 45 Jahre

Demnach ergeben sich folgende Normalherstellkosten/Bauwerte:

Erdgeschoss: 111,68 m* x 720,00 €  80.409,60
Dachboden: 89,18 m?> x 192,00 €  17.122,56
NEUBAUWERT € 9753216

Wertminderung (linear/NF Verfahren; 45/50¥100) 90,00 % vom Neubauwert € -87.778,94

BAUWERT € 9.753,22

| Gerundeter BAUWERT € 9.800,00
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3.2.2.4 BERECHNUNG SACHWERT GARAGEN- UND LAGERGEBAUDE 2

3.2.24.1 RESTNUTZUNGSDAUER UND NUTZUNGSFAKTOR

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre definiert, die eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich genutzt werden kann.

Bei Anbauten/Zubauten kann bei der Berechnung der Restnutzungsdauer von einer
durchschnittlichen Bestandsdauer des gesamten Gebaudes ausgegangen werden.

Die Restnutzungsdauer wird unter Beriicksichtigung der Nutzungsfahigkeit (NF-Verfahren)
bestimmt - es gilt die jeweils schlechtere Einordnung.

Der Nutzungsfaktor NF wird auf Grund des erhobenen Befundes nach der NF-Tabelle
eingeschatzt.

Da der Nutzungsfaktor NF die gesamte wirtschaftliche und bautechnische Nutzungsfahigkeit
des Objektes ausdriickt, ist eine Wertminderung auf Grund des Zustandes zusatzlich nicht
zwingend erforderlich.

EINSCHATZUNG DER NUTZUNGSFAKTOREN

A - Standort/Markt

B - Geb&ude allgemein

C - Gebdude Zustand

o optimaler Standort o sehr gute Infrastruktur o keine Schdden
Nutzungsféhigkeit vollkommen und o Objekttyp stark nachgefragt 0 sehrgute Gestaltung 0 volle Standsicherheit
! langfristig gegeben/gesichert o Kaum/kein Angebot 0 gute Raumorganisation o voll nutzungsféhig
0 hohe Flexibilitat o weitere Nutzung nicht beeintrachtigt
o0 guter Standort o0 gute Infrastruktur o geringe Schéden
Nutzungsféhigkeit ausreichend und 0 Objekttyp regelmiBig nachgefragt 0 gute Gestaltung 0 volle Standsicherheit
2 langfristig gegeben/gesichert o knappes Angebot 0 gute Raumorganisation o noch gut nutzungsfahig
; o ausreichende Flexibilitét o weitere Nutzung kaum beeintrachtigt
§ o mittlerer Standort o0 ausreichende Infrastruktur o deutliche Schaden
E 3 Nutzungsféhigkeit beintrachtigt, aber o Objekttyp noch nachgefragt o durchschnittliche Gestaltung o verringerte Standsicherheit
g mittelfristig gegeben/gesichert oausreichendes Angebot o durchschnittliche Raumorganisation o durchschnittlich nutzungsfahig
a o méBige Flexibilitat o weitere Nutzung beeintrachtigt
; o maBiger Standort o ausreichende Infrastruktur o deutliche Schaden
Nutzungsféhigkeit eingeschrankt, aber o Objekttyp gering nachgefragt o miflige Gestaltung o verringerte Standsicherheit
4 mind. kurzfristig gegeben/gesichert o reichliches Angebot o maBige Raumorganisation o verringert nutzungsfahig
o geringe Flexibilitét o weitere Nutzung deutlich beeintréchtigt
o unbefriedigender Standort 0 ungeniigende Infrastruktur o erhebliche Schaden
Nutzungsfahigkeit héchstens o Objekttyp kaum/nicht nachgefragt o mafige Gestaltung o verringerte Standsicherheit
5 kurzfristig gegeben/gesichert o grofles Angebot o ungeniigende Raumorganisation o ungentigend nutzungsféhig
o keine Flexibilitat o weitere Nutzung nur kurzfristig gegeben

Quelle: Seiser/Kainz: De

r Wert von Immobilien, Seite 532

A - Standort/Markt B -Gebaude allgemein | C-Gebaude Zustand | NUTZUNGSFAKTOR NF
3 4 3/4 4,0
Bewertungsjahr: 2026
Bestandsdauer (fiktiv*): 40 Jahre

Nutzungsfahigkeit NF:
Gewohnliche Nutzungsdauer: 50 Jahre

4,00 (eingeschrankt aber mind. kurzfr. gegeben/gesichert)

40/50 = 80 % (= relatives Alter in %), ergeben It. NF-Tabelle bei 4,0 NF 30 % RND:

0,30 x 50 = 15,00 Jahre RND.

Restnutzungsdauer:

15 Jahre

Fiktives Alter:

35 Jahre

* Durch die getatigten Sanierungen am bestehenden Gebaude wird die Bestandsdauer fiktiv

angesetzt.
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3.2.2.4.2 NEUBAUWERT - BAUWERT

Die Berechnung des Neubauwertes erfolgt anhand der gewdéhnlichen Errichtungskosten
einschlieBlich Umsatzsteuer, da im gegenstandlichen Fall der potenzielle Kaufermarkt bei
Privatpersonen, die die Umsatzsteuer zu tragen haben, zu sehen ist.

Nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG), BGBI Nr. 150/1992, ist bei der Anwendung
des Sachwertverfahrens gemaR § 6 Abs. 3 zur Ermittlung des Bauwertes, in der Regel vom
Herstellungswert auszugehen.

Die der Ermittlung des Herstellungswertes zugrunde zu legenden, nach dem Raum oder
Flachenmeterpreisen bestimmten Normalherstellungskosten, sind nach §10 Abs. 3 im
Gutachten anzugeben.

Empfehlungen der Herstellkosten fiir Kirnten des Hauptverbandes der allgemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen Osterreichs - 1. Quartal 2025:

Empfehlungen der Herstellkosten - gewerbliche-industrielle Gebaude 2025

Ansatze fiir Herstellkosten fiir gewerbliche-industrielle Gebaude als Grundlage fiir die sachverstandige, objektspezifische Bewertung
Kosten (exkl. Ust.) pro m? Brutto-Grundfldche (BGF) fiir HauptgeschoBe nach Ausstattungsqualtitit fiir gesamt Osterreich nach Branchen

1 2 3
Ausstatttungsqualitat normal gehoben hochwertig
Lagerhallen - €800 Interpolieren_ ¢4 999 ~ Jnterpolieren  gq599  (+1) >

Im gegenstéandlichen Fall wird das zu bewertende Gebidude nach der Bruttogrundflache
bewertet.

Unter Berlicksichtigung der vorgefundenen Ausstattung und Bauweise werden im
gegenstindlichen Fall € 960,00 /m? inkl. 20 % USt. als Richtpreis fiir das Erdgeschoss
angesetzt.

Fir den Dachboden werden 20 % (inkl. Dachstuhl und Dacheindeckung) vom Richtpreis
angesetzt.

Demnach ergeben sich folgende Normalherstellkosten/Bauwerte:

Erdgeschoss: 13520 m> x 960,00 € 129.792,00
Dachboden: 13520m> x 192,00 €  25.958,40
NEUBAUWERT € 155.750,40

Wertminderung (linear/NF Verfahren; 35/50*100) 70,00 % vom Neubauwert € -109.025,28

BAUWERT € 46.72512

| Gerundeter BAUWERT

O

46.700,00

Zur Plausibilisierung der Herstellkosten/Neubauwert:

Laut BKI BAUKOSTEN 2025 - Statistische Kostenkennwerte fir Gebdaude - belaufen sich die
durchschnittlichen Normalherstellkosten in der Kategorie Lagerhallen ohne Mischnutzung,
inkl. USt., auf € 775,00 bis 1.315,00/m? BGF.
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3.23

33

Der Regionenfaktor fiir Kirnten/Osterreich wird fiir 2025 mit 1,103 angegeben.

Die Normalherstellkosten inkl. USt. sind demnach zwischen € 855,00 bis € 1.450,00/m?.

Der bei der gegenstandlichen Bewertung angesetzte Richtpreis von € 960,00 /m? inkl. 20 %
USt. liegt somit im Preisband der durchschnittlichen Normalherstellkosten.

SACHWERTZUSAMMENSTELLUNG

Bodenwert € 93.700,00
Bauwert Garagen- und Lagergebdude 1 € 9.800,00
Bauwert Garagen- und Lagergebaude 2 € 46.700,00

SACHWERT LIEGENSCHAFT EZ 146 € 150.200,00
ERGEBNIS

Geman § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Ermittlung des Verkehrswertes eine
Uberpriifung der Marktverhiltnisse vorzunehmen.

Bei Gebduden wie im gegenstandlichen Fall, orientieren sich Kaufinteressenten vorwiegend
an Sachwerten und erachten neben der Lage, vor allem die Neuanschaffungskosten samt
Nebenkosten flr gleichartige Objekte als wertbestimmend.

Daher wird der Sachwert als Grundlage fiir die Ermittlung des Verkehrswertes herangezogen.

Der Sachwert entspricht nicht immer direkt dem Verkehrswert.

Folgende Faktoren sind zur Beriicksichtigung der Marktsituation einzubeziehen:

= Kein Kanalanschluss

= Kein Wasseranschluss

= Kein eigener Stromanschluss

= Der vorgefundene Bau- und Erhaltungszustand und die damit erforderlichen
Reparaturarbeiten und notwendigen Instandsetzungen.

Zur Berlicksichtigung der Marktsituation wird ein Wertabschlag wie folgt vorgenommen:

Marktgédngigkeit (Verkauflichkeit)

gut befriedigend | eingeschrénkt schwierig schlecht/keine

Marktanpassungsabschlag 0% 0-5% 10-20% 30-40% 55%

10%
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3.3.1  VERKEHRSWERT

Sachwert gemal3 Punkt 3.2.3 € 150.200,00
Abzlglich Wertabschlag 10 % € -15.020,00
Verkehrswert € 135.180,00

Der gerundete VERKEHRSWERT der Liegenschaft EZ 146, KG 72107 Freudenberg,
Grundsttick 435/7, 9064 Pischeldorf, BG Klagenfurt,
betragt zum Bewertungsstichtag 13.01.2026

€ 135.000,00

In Worten: einhundertflinfunddreiBigtausend Euro

g q/(;‘rich tl/?,,;
0(.\ [

PUSAMNILZ, aM 10022026 s Wt Y. A

richtlich
zertifizierte Sachverstandige

4, VERZEICHNIS DER ANLAGEN

4.1 FOTODOKUMENTATION
A.01 Lageplan
A.02 bis A.03 Grundrisse und Schnitt
A.04 bis A.07 Baubescheide und Baubeschreibungen
A.08 Bauanzeige 2023
A.09 bis A.10 Einheitswertbescheid
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