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1 EINLEITUNG

1.1 Auftraggeber

Der Auftrag wurde vom Bezirksgericht Eisenkappel, Hauptplatz 75-76, 9135 Bad
Eisenkappel erteilt.

1.2 Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mit den
darauf befindlichen baulichen Anlagen. Liegenschaft EZ 455, GB KG 76208 Gallizien,
Bezirksgericht Eisenkappel.

Der SV geht in seiner Bewertung von einem bestandsfreien Objekt (nicht vermietet /
bzw. ev. vorhandener Bestandsvertrag kurzfristig kiindbar) aus.

1.3 Bewertungsstichtag

1. Bewertungsstichtag: 21.04.2026 (Tag der Befundaufnahme) in Anwesenheit von

e Fr. Valentine Moll (Mutter von Herrn Wolfgang Bergqvist-Moll)
e Hr. Thomas Lackner (Mitarbeiter der Sachverstandigenkanzlei)
e Hr.Ing. Mag. Erwin Lackner (Sachverstandiger)

1.4 Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

2. Besichtigung der Liegenschaft am 21.04.2026 (Besichtigungstermin).
Auszug aus der digitalen Katastralmappe

Erhebungen betreffend den Flachenwidmungs- und Bebauungsplan
Diverse Ubergebene Pldane / Skizzen und Unterlagen

Richtpreise fiir Wohnbauten

Erhebungen Uiber Grundstlickspreise

©® N o U kW

Bundesgesetzblatt Nr. 150 vom 19.3.1992, Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG
sowie Anderungen des AuRerstreitgesetzes und der Exekutionsordnung.

9. ONORM B 1800, B 1801 sowie B 1802

10. Fachliteratur: Liegenschaftsbewertung — Heimo Kranewitter 6. + 7. Auflage
11. Fachliteratur: Immobilienbewertung Osterreich — Bienert / Funk 2. Auflage
12. Fachliteratur: Der Wert von Immobilien — Seiser + Kainz 1. Auflage

13. Fachliteratur: Das Grundbuch in der Praxis — Jauk

14. Fachliteratur: Sachverstandige — Linde

15. Fachliteratur: Die Nutzungsdauer — Seiser 1. Auflage

16. Fachliteratur: Der Nutzungsdauerkatalog - Hauptverband der allgemein beeideten
gerichtlich zertifizierten Sachverstandigen

17. Fachliteratur: Bewertung von Spezialimmobilien - Bienert / Funk 2. Auflage
18. Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie — LBA
19. Diverse Osterreichische u. deutsche Fachliteratur & Fachzeitschriften
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1.5 Beilagen

Beilage 1: Fotodokumentation
Alle Beilagen bilden einen integrierenden Bestandteil des Gutachtens.

1.6 Vorbemerkungen

Der gefertigte Sachverstiandige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den zur
Verfligung gestellten Unterlagen und Informationen ausgegangen. Zum Befund wird
festgehalten, dass dieser sich auf Feststellung der vorgefundenen und beschriebenen
Ausstattung und Anlagen beschrinkt, jedoch keine Aussage auf deren
Funktionstiichtigkeit abgibt. Allfillige rechtliche Gegebenheiten werden im Zuge der
Befundaufnahme nicht beriicksichtigt. Sollten sich einzelne dieser Grundlagen als nicht
vollstandig bzw. unzutreffend herausstellen oder weitere Umstédnde, wie z.B. durch
Vorlage neuer Informationen und Grundlagen auftreten, die fiir die Erstellung des
Gutachtens relevant sind, so behdlt sich der Sachverstandige eine Ergdanzung bzw.
Anderung dieses Gutachtens und eine Anpassung seiner Meinung vor.

Es erfolgte lediglich eine augenscheinliche Besichtigung der Bewertungsobjekte und es
wurden keine weitergehenden, bauliche Untersuchungen der Gebdude oder ihrer
Teile durchgefiihrt, sodass das Vorliegen von durch den Augenschein nicht
erkennbarer Ausfihrungsmangel oder Bauschaden nicht ausgeschlossen werden
kann.

Bodenmechanische Untersuchungen und statische Uberpriifungen der Gebiude
wurden nicht vorgenommen. Insofern ist das Gutachten nicht als technische Expertise
geeignet.

Untersuchungen der Baugriinde und sonstige bauphysikalische oder chemische
Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt.

Der Bewertung wird unterstellt, dass keine Kontaminierung der Boden vorliegt. Der SV
Ubernimmt fir eventuelle Kontaminationen keine Haftung. Die Grundstiicke sind nicht
im Verdachtsflachenkataster bzw. Altlastenatlas beim Umweltbundesamt verzeichnet.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich bei diesem Gutachten um eine
Immobilienbewertung und nicht um eine bautechnische Bewertung oder

Unternehmensbewertung handelt!

Das Gutachten dient nicht fiir steuerliche Zwecke.
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Die Bau- und Erhaltungszustande der Gebdaude wurden auftragsgemaR ausschliefSlich
durch duReren Augenschein anldsslich der Befundaufnahme festgestellt und
klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen der Bauzustidnde, der Installationen und
technischen Einrichtungen waren nicht Gegenstand der Beauftragung und wurden
nicht durchgefiihrt. Die Bewertung der Reparaturriickstaue und/oder allfalliger
Sanierungskosten wurde von gefertigten Sachverstandigen mittels prozentualer bzw.
pauschaler Abschldge vorgenommen.

Eine Prifung Uber baubehordliche Genehmigungen und rechtméRige Nutzungen
wurde vom gefertigten Sachverstandigen auftragsgemall nicht durchgefiihrt. Nicht
erflllte offentlich - rechtliche Auflagen, insbesondere Bauauftrage, wurden dem
gefertigten Sachverstandigen nicht bekannt gegeben.

Angesichts der Unsicherheit einzelner in der Bewertung einflieBender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GroRe sein.
Festgehalten wird weiters, dass die ermittelten Verkehrswerte nicht
notwendigerweise bedeuten, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden
dulleren Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt
realisierbar ist.

Die Bewertung erfolgte unter der Voraussetzung der Geldlastenfreiheit.
Vervielfdltigungen und Ausziige des Gutachtens, die Uber die Beauftragung des
Auftraggebers hinausgehen, sind an die schriftliche Genehmigung des Verfassers
gebunden.
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2 BEFUND

2.1 Gutsbestand

EZ 455, KG 76208 Gallizien, Bezirksgericht Eisenkappel

Gst. -Nr. BA (Nutzung) Fliche in m?
507/1 Landw (10) 2400
507/2 Wald (10) 712

Gesamtflache 3112

2.2 Liegenschaftsadresse

Gallizien 98, 9132 Gallizien
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2.3 Grundbuchauszug

JUSTIZ  RepusLK OSTERREICH GB

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 76208 Gallizien EINLAGEZAHL 455
BEZIRKSGERICHT Eisenkappel

Y

Letzte TZ 99/2026

R S

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
507/1 G Landw(10) " 2400 Gallizien 98
507/2 Wald(10) 712
GESAMTFLACHE 3112

Legende:

G: Grundstlck im Grenzkataster

*: Fli3che rechnerisch ermittelt

Landw(10) : landwirtschaftlich genutzte Grundflichen (Acker, Wiesen oder Weiden)
Wald(10): Wald (Wdlder)

S

1 a geldscht
AR R R R R R R R R R R R R R R R ] B IR R R R R R R R R R R R R R R R R R
1 ANTEIL: 1/2
Johanna Camilla Berggvist-Mell
GEB: 19390-04-16 ADR: Ferdinand-Raunegger-Gasse 13/9, Klagenfurt am
Wirthersee 9020
a 443/2021 Kaufvertrag 2021-06-07 Eigentumsrecht
2 ANTEIL: 1/2
Wolfgang Berggqvist-Moll
GEB: 1982-02-19 ADR: Ferdinand-Raunegger-Gasse 13/9, Klagenfurt am
Worthersee 9020
a 443/2021 Kaufvertrag 2021-06-07 Eigentumsrecht
LA AR R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R C LA A A R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R R
1 a 443/2021 Schuld- und Pfandbestellungsurkundel 2021-06-07
PFANDRECHT EUR B2.400,--
6% 2, 1 %VZ, 7% 2Z, NGS EUR 8.200,--
fiir Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H.
(FN 116309v)
c 331/2024 Hypothekarklage wg. EUR 479.855,16 s.A.
23 Cg 41/24i LG Klagenfurt
d 62/2026 Verstelgerungsverfahren siehe LNR 4
2 a 443/2021 Schuld- und Pfandbestellungsurkunde 2021-06-07
PFANDRECHT EUR 291.400,--
6 %2, 1 %¥VZ, 7% ZZ, NGS EUR 29.100,~--
filr Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H.
(FN 116309v)
c 331/2024 Hypothekarklage wg. EUR 479.855,16 s.A.
23 Cg 41/241 LG Klagenfurt
d 62/2026 Versteigerungsverfahren siehe LNR 4
3 a 11/2023 Schuld- und Pfandurkunde 2023-01-16
PFANDRECHT EUR 110.000,--
3,75 % 2, 1 % VZ, 4,75 % Z2Z, NGS EUR 22.000,--
fir Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H.
(FN 116309v)

Seite 1 von 2
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b 331/2024 Hypothekarklage wg. EUR 479.855,16 s.A.
23 Cg 41/241 LG Klagenfurt
c 62/2026 Versteigerungsverfahren siehe LNR 4
4 a 62/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 479.855,16 s.A.
fiir Raiffeisen Bausparkasse Gesellschaft m.b.H.
(FN 116309v)
3 E 55/26x
b 62/2026 Pfandrecht siehe LNR 1 2 3
auf Anteil B-LNR 2
a 99/2026 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 8.156,14 s.A.
filr Raiffeisen Landesbank KErnten und Revisionsverband eGen
(FN 116094b)
3 E 85/26h

u

Ssbssssssssnsssasnsasssiansnsssnsss UTNWEIS #otsssssssstsssstsssntsnsnssassnnns

Eintragungen chne Wihrungsbezeichnung sind Betrige in ATS.

L

» Die Liegenschaft wird lastenfrei bewertet.
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2.4 Liegenschaftsbeschreibung

24.1

Bebauung /Lage & Widmung

Die Liegenschaft befindet sich in ,Gallizien 98, 9132 Gallizien” und ist stidostlich der
Landeshauptstadt Klagenfurt gelegen. Die Zufahrt / der Zugang zur Liegenschaft
befinden sich an der nérdlichen Grundstiicksgrenze.

Die Liegenschaft besteht aus den Grundstiicken GST-NR. 507/1 (Wohnhaus,
Doppelgarage, Carport und Gartenhiitte) und 507/2 (Griinland). Das Wohnhaus ist ca.
mittig, die Doppelgarage + Carport ist ca. nordostlich und die Gartenhiitte ist ca.
sudostlich am Grundstick am GST-NR. 507/1 situiert. Weiters befindet sich eine
Terrasse an der studlichen Wohnhausseite. Der eingeschossige Baukdrper (Wohnhaus)
ist mit einem Walmdach (harte Deckung 0.3.) versehen. Die Doppelgarage + Carport
wurde ebenso mit einem Walmdach (harte Deckung 0.3.) ausgefiihrt.

Die Grinflachen beim Wohnhaus sind hauptsachlich im Siiden und Westen angelegt,
die Einfahrt / Zufahrt bzw. der Zugang zum Wohnhaus bzw. der Garage ist z.B.
geschottert ausgefiihrt. Das Grundstlick ist augenscheinlich ca. eben angelegt.

Das Grundsttick (GST-NR. 507/1) ist mit der Widmung ,,Bauland - Dorfgebiet” und das
Grundstliick (GST-NR. 507/2) mit der Widmung ,Grinland” (siehe Kagis -
Flachenwidmung Pkt. 2.4.1.2 und Auskunft Gemeinde Gallizien Pkt. 2.4.2.1) versehen
— keine Haftung SV.

2.4.1.1 Grundstiicksiibersicht KAGIS

KAGIS Maps LAND I'e KARNTEN

KAGIS

Erstelt am: 31.03.2026  von- Mafistab: 1:750

Quelle: Land Kdrnten — KAGIS, https://kagis.ktn.gv.at/

GA BERGQVIST-MOLL | Gallizien 98, 9132 Gallizien | EZ 455 | KG 76208
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2.4.1.2 Flachenwidmung KAGIS

KAGIS Ma = KA
Hi Ps LAND ;.:.SKARNTEN

Ersteit am: 31.03.2026  von:

Maizstab: 1:1000

% Lana sarmeen . A5 BV B choy Ko
e g fir Vesigharnee. Vidstarsiigiet ures Flcmgiet e Diarsetung e e g e v sy
emad kageZhm g o

Quelle: Land Kdrnten — KAGIS, https://kagis.ktn.gv.at/
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2.4.1.3 Legende Flaichenwidmungsplan KAGIS

Darstellung der vom Gemeinderat zu treffenden Festlegungen

A. BAULAND

[ 1. Dorfgebiet
I 2.1 wohngebiet
[ 22 Reines Wonngebiet

Signatur: WGR

[ 3.1 Kurgebiet

3.2 Reines Kurgebiet
Signatur: KGR

4.1 Gewerbegebiet

4.2 Gemischtes Baugebiet
Signatur: GB

I 5. Gescraisgebiet
- 6. Industriegebiet

KA ~ 7. Sondergebiet
Signatur: z.B.: KA = Krankenanstalt

elc.
8. Sonderwidmung

Signatur: 2,8.: AP = Aparimenthaus
FZW = Freizeitwohnsitz
EKZ 1 = Einkaufszentrum der Kalegore 1
EKZ 2 = Einkaufszentrum der Kalegorie 2
ete.

9. Vorbehaltsfiache

Signatur: z.B.: VS = Violkeschule
SWE = Bogialer Wohnbau
KG = Kindergarten
A= Allersheim
K-UPG = nicht fir UVP-Vorhaben gemall K-UPG
ele.

Y 10. Autschiietungsgebiet
N 11. Mehrgescholige Widmung

Signatur: fortiaufanda Mummer (Hinweis auf Lagenda/
Genehmigungsbescheid)

B. GRUNLAND

1. Fur die Land- u. Forstwirtschaft
bestimmte Flache; Odland

E 2. Hofstelle eines land- u, forstwirtschaftlichen
Betrigbes
Signatur: H = Hofstelle eines land- u. forstwirtschaftiichen Batniebes
H-Z = Zuhube
H-A = Auszugshaus

3. Flache fur landwirtschaftlichen Betrieb
mit Intensivtierhaltung; Flache fiir

u landwirtschaftliche Produktionsstatte
industrieller Pragung

Signatur: |T = L i Batrieh mit
LPI = Landwirtschafiliche Produklionsstitie
industriafier Pragung

4. Erholungsfidche mit od, ohne Beifligen einer
spezifischen Erholungsnutzung

Signatur: z.B.: KSP = Kinderspisiplatz
OGA = Géfentlich zugénglicher Garten
PA = Park
KB = Kabinenbau
i

8. Kraft-, Umspannwerk, Funk-, Sendestation
mit alifalligem Baubeschrankungsbereich

m Kraft-, Umspannwerk, Funk-, Sendestation (Bestand)

I z Kraft-, Umspannwerk, Funk-, Sendestation (Planung)

L _! Baubeschrankungsbereich

9. Hochspannungsfreileitung ab 20 kv mit allfalligem
Gefahrdungsbereich (bei Leitungen ab 110 kV) oder
Bahnstromleitung

WELAG 20 WY

Hochspannungsfreileitung (Bestand)
====== Hochspannungsfreileitung (Planung)
—-—-—: Gefahrdungsbereich

Signatur: Angabe der KV Zahi u. des Eigentimers
——— Bahnstromleitung (Bestand)
====== Bahnstromleitung (Planung)

E—5 Gefahrdungsbereich
Signatur: OBE

10. Erdal-, Erdgasleitung, wichtige verkabelte Leitungen

-2 Erddl-, Erdgasleitung, wichtige verkabelte
Leitungen (Bestand)

Erdiil-, Erdgasleitung, wichtige verkabelt
Leitungen (Planung)
Signatur EQ = Erdéleitung

EG = Erdgasleitung
P u_Angabs des Eigentimers = wichtige verkabelte Laitung

11. Straltenbau-, -planungsgebiet;
Eisenbahn-Hochleistungsstrecken-Baugebiet

I 1 Strafienbau-, -planungsgebiet;

L-——_. Eisenbahn-Hochleistungsstrecken-Baugebiet

12. Schutz, Emmisionsbersich

Signatur 2 B.- OBB
MTFS = Militrische Teflugstrecke
o,

13. Kanalisationsbereich

Kanalisationsbereich

14. Versorgungsleitung in der Gemeinde

W Tai

\ersorqun 1 in der Gemeinde

Signatur; W = Wassarlaitung
K = Kanal
15. Wald
Wald

Quelle: Land Kdrnten — KAGIS, https://kagis.ktn.gv.at/Auszug aus der Flichenwidmungslegende
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Auskunft tiber die Widmung / Anschliisse:
Auskunft Gemeinde Gallizien - Bauabteilung

Anbei sende ich lhnen jeweils einen Auszug aus dem Flachenwidmungsplan sowie von den
Anschliissen Wasser und Kanal von der Liegenschaft Gallizien 98.

Die gesamte Parzelle 507/1 ist als Bauland Dorfgebiet ausgewiesen.
Die gegenlber liegende Parzelle 507/2 ist als Griinland gewidmet.

Bebauungsdichte sowie Informationen zum OEK bitte ich Sie auf unserer Homepage zu
entnehmen. (Bebauungsplan)

Kanal sowie Wasseranschluss sind anbei abgebildet.
Strom bitte bei der Kelag anfragen.

Die beiden Grundstlicke befinden sich nicht in einer Gefahrenzone.

In die bewilligten Pldne kann jederzeit Einsicht genommen werden. (mit der Bitte um
Terminvereinbarung)

Alle weiteren Informationen wird Ihnen Frau MALLE-PIROUTZ nachste Woche zusenden.
LG Christian
mit freundlichen GriiRen

Ing. Christian TSCHERTEU
Bauamt - Bauhof
Gemeinde Gallizien

Gallizien 27

A-9132 Gallizien

Tel.:  +43(0)4221/2220-10
Handy: +43 (0)664 / 16 29 391

Mail:  christian.tscherteu@ktn.gde.at
www.gallizien.gv.at

Quelle: Gemeinde Gallizien
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2.4.3 Hora - Pass

= Bundesministerium

H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtscheft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Kine: nf Ueiticiue,

Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Gallizien 98, 9132 Gallizien
Seehohe: 447 m
Auswerteradius: 100 m

Geogr. Koordinaten:  46,55398° N | 14,50731° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duflerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich andern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MalRe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsétzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzma3nahmen. Wird aus einer Einschatzung der
Gefahrdung ein Handlungsbedarf abgeleitet, wird empfohlen, die Unterstitzung von &rtlichen Fachleuten
oder auf kommunaler oder Landesebene oder bei Versicherungen einzuholen oder spezialisierte
Ingenieurbiiros zu Rate zu ziehen.

Naturgefahr: Gefdhrdung:
Hochwasser N Keine Daten
Oberflachenabfluss [ N  och
Lawinen e keine Daten
Erdbeben [ — T . itte!
Rutschungen [ I hoch
Windspitzen s 0 O DU mittel
Blitzdichte [ P nicdrig
Hagel P hoch
Schneelast —3 I D N icdrig
Hitzeepisoden - e it

Quelle: https://hora.gv.at/
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= Bundesministerium

H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & Land- und Forstwirtscheft,
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Eibme- und Ummenschura,

Regionen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfiihrende Informationen

nl'lodmuur nwmdopltun[k.nw] nsmwm’mwnﬁ

Hohe Gefahrdung: Uberflutung > 190 > 10,0
moglich B > 180 <190 Il -c0-< 100
Mittlere Gefahrdung: Uber- >170- <180 >60-<80
Hochwasser moglich | >160-<170 Bl -s0-<60

Niedrige Gefahrdung: Uber- ; R
flutung bei 300-fahi >150 - <160 ->4.0 =50
Hochwasser moglich >140- <150 B >s0-<40
Oberflichenabfiuss >130- =140 -:-2.5-53.0
Wassertiefe [cm] > 120- =130 >20-525
>80 B> 110- <120 >15-520

B > 200 <50 > 100- =110 >10-515
=2 I > 90- <100 <10

[0 Lawinen -:::'S: Hmasptesdan
Besiedlung nicht oder nur mit = ysoly Tage
I unverhaitnismatig hohem B - s0- <70 -
Autwand moglich B =<2
Bebauung nur eingeschrankt I - 50 - <60 =
und unter Einhaltung von Bl - <s0 Bl -c<

Auflagen moglich -540 -212-416

i =B-<12
n Blitzdichte -
Zone 4: (Grad VIlI-XIl) schwere n [Blitzei n'kn12.|fJahf] fauuas
[ Gebaudeschaden bis Bachiige
vollstandige Zerstorung s o
Zone 3: (Grad VII) starke 240-50 8
- Zone 2: (Grad VII) mittlere | =30-40
NeFiien 220-30
Zone 1: (Grad V1) leichte R
Gebaudeschaden =10-2,
Zone 0: (Grad I-V1) nicht fahibar <10
-hisstarkeEmmuonmrm
sty Hagelgofahrdung - max.
HagelkorngroBe 30-jahrlich
nRuudlungon -351:111
mittlere bis hohe Anfalligkeit zu ->4om-ss|:m
X >3cm-=<4cm
-goﬂngeuammmmwat
mRummgon =3cm
keine bis geringe Anfalligkeit zu
Rutschungen

1 ... gemalt ONORM EN 1998-1
2 gemaR ONORM B 1991-1-3:2022-05

n Die Info-Buttons fiihren Sie zu weiterfiihrenden Informationen Gber die jewelligen Gefahren. Des Weiteren finden
Sie darunter Kontaktadressen zur Erste-Hilfestellung.

Disclaimer und Haftungsausschluss:

Die Karten und Texte sind Informationsmaterial fir die Offentlichkeit ohne rechtsverbindliche Aussage. For die Richtigkeit,
Volistandigkeit, Aktualitat und Genauigkeit kann nicht garantiert werden. Das BMLUK lehnt jegliche Haftung fur Handlungen und
alifdllige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen konnten, ab. Die Betreiber von https:/hora.gv.at sind nicht verantwortlich fur die Inhaite
verlinkter Webseiten innerhalb des HORA-Passes.

Quelle: https://hora.gv.at/
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AufschlieBung (Versorgung / Entsorgung) | Verkehrsverhiltnisse

Lt. Auskunft bei der Befundaufnahme ist der Anschluss an die Kanalversorgung
vorhanden. Der Strom- und Wasseranschluss ist augenscheinlich (It. Auskunft bei der
Befundaufnahme) ebenso vorhanden. Eine weitere Uberpriifung dazu wurde nicht
vorgenommen. Der SV iibernimmt keine Haftung fiir diese Angaben.

Das StralRennetz ist gut ausgebaut.

Abfrage Verdachtsflachenkataster

Die gegenstandliche Liegenschaft wurde NICHT auf Kontamination untersucht. Nach
einer Abfrage am 20.06.2026 wurde keine Eintragung im Verdachtsflachenkataster
und Altlastenatlas festgestellt.
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A4 UMWELT W
& A Altlastenportal it ettt

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemal § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu verdffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemaR Altlastensanierungsgesetz zu veréffentlichen sind.
Im Zentrum des dargesteliten Kartenausschnittes befindet sich das gemal aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Gallizien 507/1 (Grundstick)"

G © bmk gv.at, © BEV 2002, Z1. 6843/2002 - Datenquelle: basemap at

Samstag. 20. Juni 2026 K d © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-8Y-SA) Seite: 1/1

Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/
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A 4 UMWELT o Ftoiachall
= EHH_DES A|t| a Sten porta' Kiima- und Umwaltschuts,

Rogionen und Wasserwirtschaft

ST PR S,

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemal § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu vertffentlichen sind.

Wenn in einem Kartenausschnitt keine Flachen (Altablagerungen, Altstandorte, Altlasten) angezeigt werden,
bedeutet das nicht, dass in diesem Kartenausschnitt keine Altablagerungen oder Altstandorte existieren,

da nicht alle bekannten Altablagerungen und Altstandorte gemaR Altlastensanierungsgesetz zu verdffentlichen sind.
Im Zentrum des dargestellten Kartenausschnittes befindet sich das gemaR aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Gallizien 507/2 (Grundstick)"

G gend © bmik_gv.at, © BEV 2002, Z1. 6843/2002 - Datenquelle: basemap.at
Samstag, 20. Juni 2026 Kartendaten: © OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM | Ki d iy © OpenTopoMap (CC-BY-SA) Sete: 1/1

Quelle: https://altlasten.umweltbundesamt.at/altlasten/addrsearch/
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2.5 Baulichkeiten
2.5.1 Ubersichtsplan / Lageplan: (nicht im MaRstab dargestellt) - Wohnhaus

49679
11 E2. 202
})‘(-rhu:: Manfred
Q

\—IN

Fldche NEU-240

=
7804

e E2.|277
. _.-=" Neunhoeffer r.uv.i- Doris Mag., 171

A Fléiche NEU 1067m2 |} IN
s500/16 & 49678
EZ. 26 N =
Tacherteu Robert " Ez. 202

| Markouts

{m

496/10 |

R - S YY) | -
BN N T v, bdid N, i 2% 26
) . \/ T =~ acherteu Robert , 71
A 1217 e : 1
L R >
500/15 # y b B, %
soos12" ;Lo Ao,

EE. 26

tcherteu Robert , 1/

Tacherteu Robert 141 -
+ re. - 5
it , i/: 5 g8 v

_+
Loy | EZ, 26
Li

Quelle: Gemeinde Gallizien

Diverse Ausbauten / Wande usw. wurden z.T. abweichend vom Plan ausgefiihrt —
Keine Haftung SV!
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Grundriss Wohnhaus — ErdgeschoR + Doppelgarage und Carport: (nicht im MaBstab
dargestellt)

' wm
H T an " e
M, . M, A ¥ T N
[ am - ™ 1l an ;E;J;c ot =
m RN T LT | N fus am T

.
"~
3
o | %
e
Yty
-
L
£:
By
i ! }
L1 -
s
v e
sttt Mallstab 1:100 Baciut
: Wohthaus W 237 som? - T
Termae N 72,72 mé u
Garan L AR NB: 65,06 m?
Carport Na: 37 08

Quelle: Gemeinde Gallizien

Diverse Ausbauten / Wande usw. wurden z.T. abweichend vom Plan ausgefiihrt —
Keine Haftung SV!
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2.5.3 Ansichten Wohnhaus: (nicht im MaBstab dargestellt)

Quelle: Gemeinde Gallizien

Diverse Ausbauten / Wande usw. wurden z.T. abweichend vom Plan ausgefiihrt —
Keine Haftung SV!
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2.5.4 Schnitte Wohnhaus: (nicht im MaBstab dargestellt)

— e A

 SCHNITTA-A - : —

Quelle: Gemeinde Gallizien

Diverse Ausbauten / Wande usw. wurden z.T. abweichend vom Plan ausgefiihrt —
Keine Haftung SV!
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Flachen fir Berechnung / Errichtungsjahr

Die Fldchen wurden aus den ausgehobenen Planunterlagen der Gemeinde
Gallizien entnommen. Die Flidchen dienen ausschliefllich zu internen
Berechnungen z.B. der Herstellungskosten. Keinesfalls diirfen diese Mafle fiir
Baupléine bzw. fiir diverse Vertriige herangezogen werden. - Dient nur den
Berechnungen fiir das Gutachten.

» Zur Berechnung der Herstellungskosten werden vom SV die Brutto-Fldchen
angesetzt.

Erlduterung Bruttoflachen

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundflichen aller Grundrisse (z.B.
KellergeschoR, ErdgeschoB, DachgeschoR) und wird in m? angegeben.

Die Brutto-Grundflaiche ist nach den &ueren Begrenzungen (inklusive
WandauRenputze oder WandauBenverkleidungen) des GeschoRes zu berechnen. Die
Male kénnen dem Grundriss der amtlich bewilligten Bauplane entnommen werden
(Immobilienbewertung, 7. Auflage, Heimo Kranewitter).

Es wird von einer vorschriftsméfigen rechtskonformen Bebauung ausgegangen. Der
Gutachter iibernimmt keinerlei Haftung fiir eine nicht vorschriftsmdflige Bebauung.

Wohnhaus, Doppelgarage und Carport

Wohnhaus - Bruttofldchen

Erdgeschoss

EG* ca. 283,29 m?
Doppelgarage + Carport - Bruttoflachen

Doppelgarage ca. 78,5 m?

Carport ca. 33,19 m?

Flachen It. ausgehobenen Unterlagen der Gemeinde Gallizien

*Die Terrasse im EG — einfache tatsachliche Ausfiihrung (nicht fertiggestellt) — ist in
den AulRenanlagen integriert.

Baujahr: Errichtung des Wohnhauses ab ca. 2021 ff. (It. Bauakt)

Diverse Sanierungen / Erweiterung wurden laufend
durchgefiihrt — diese werden in der Zustandsnote und der
Restnutzungsdauer beriicksichtigt.

Der SV setzt aufgrund des Zustandes und des Gebrauchs ein
entsprechendes fiktives Alter an.

Genehmigung: Baubewilligungsansuchen vom: 12.03.2021
Bescheid vom 05.08.2021: Baubewilligung betreffend der Errichtung
eines Einfamilienwohnhauses mit Doppelgarage, Errichtung eines
Unterstellplatzes sowie einer Luftwarmepumpe.
Bauvollendungsmeldung vom: 18.03.2022
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2.5.6 Baulichkeiten — technische Beschreibung

Es wurden keine zerstérenden Untersuchungen durchgefiihrt. Auskiinfte / Daten /
Planunterlagen tlw. bei der Befundaufnahme. Der SV iibernimmt dafiir keine Haftung.

2.5.6.1 Wohnhaus + Doppelgarage — It. Bauakt Gemeinde Gallizien

BaubeschreibUngw |

BAUVOHABEN: Einfamilienwohnhaus mit Doppel-
garage, Unterstellplatz und
einer Luftwarmepumpe

BAUWERBER; BERGQVIST-MOLL Wolfgang Bruno
‘& BERGQVIST Camilla Johanna
Ferdinand- Raunegger- Gasse 13/9
A= 9020 Klagenfurt

GRUNDSTUCKS- BERGQVIST-MOLL Wolfgang Bruno

EIGENTUMER BERGQVIST Camilla Johanna
Ferdinand- Raunegger- Gasse 13/9
A —9020 Klagenfurt

BAUPLATZ: 9132 Gallizien
Teilung des Grundstiickes in Bearbeitung
PARZ. NR: 507/??; EZ: 7?7
KG.: 76208 Gallizien

—

BAUHERR BAUFUHRER |

GEMEINDE

g1 Zl
Bundesgebihr € rz/cgo
entrichiet.
(€ R A R —— <

Dﬂugxm H 1rlmm-;ca-n-in R

PLANVERFASSER BEHORDE: ‘
GRAZE ,
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Art der Nutzung

Nutzungsart: Einfamilienwohnhaus mit Doppelgarage

Angaben zum Bauplatz

Grundstiicksnummer/n: 507/777

Einlagezahl: ??

Katastralgemeinde: 76208 Gallizien

GroRe der Grundstiicke: Parz.Nr, 507/777 2.400,00 m? It. Teilungsentwurf
von 15.02.2021; GZ: 9098/21

Flachenwidmung: Griinland - fiir die Land- und Forstwirtschaft
bestimmte Fliche, Odland

Topographie: ebenes Grundstiick

Untergrund (Bodenmechanik): Humoser schottrig-lehmiger Sand

Baubeschrénkungen: keine Baubeschrénkung

Zufahrt zum Bauplatz: offentliches Gut

Aufschliefung Zufahrt erfolgt Gber die Nordgrenze

Situierung

Abstandsflachen: It. beiliegendem Lageplan

Héhenfixpunkt: FFOK Wohnhaus + 0,00 m = +447 69muA

Bezugspunkt Kanaldeckel -0,24 = +447 46miA

Projekbeschreibun

Allgemein

Die Bauherrschaft beabsichtigt die Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit Doppelgarage,
Unterstellplatz und einer Luftwdrmepumpe. Das Grundstiick wird (iber die Zufahrt an der
Nordgrenze erschlossen.

Das Wohnhaus soll in Massivbauweise als Niedrigenergiehaus ausgefiihrt werden. Die
Doppelgarage wird ebenfalls in Massivbauweise ausgefiihrt. Der Unterstellplatz bleibt auf drei
Seiten offen. Die Aufenwénde des Wohnhauses werden mit 25 cm starken Hochlochziegel und
16 cm starkem Warmedammverbundsystem ausgefiihrt. Die AuBenwénde der Garage werden
mit 25 cm starken Hochlochziegel und 10 cm starkem Wérmedammverbundsystem ausgefihrt.
Die tragenden und nichttragenden Trennwénde werden mit 256 cm bzw. mit 12 cm starken
Hochlochziegeln errichtet.
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Die Dachform des Wohnhauses und der Garage mit Unterstellplatz wurde als Walmdach mit

Ziegeleindeckung gewahit.

Die Aufbauten sind entsprechend der Anforderungen des Energieausweises einzuhalten.
Die Ausfiihrung erfolgt It. planlicher Darstellung.

Technische Baubeschreibung

Rollierung:
Frostschiirze Wohnhaus:

Frostschirze Garage:

Punktfundamente:

Séulen Unterstellplatz:
Bodenplatte:

Tragende Winde Wohnhaus:

Tragende Wande Garage:

Tragende Innenwande:

nicht tragende Wande:

30cm stark

25,0 cm Kellervergusssteine
bitumindse Vertikalabdichtung
16,0 cm Warmedammung XPS

25,0 cm Kellervergusssteine
bitumindse Vertikalabdichtung
10,0 cm Warmedammung XPS

Betongiite: C20/25 GK22 F45; It. Statik armiert

Stahlbetonséule It. Statik

Betongiite: C25/30 B1 GK22 F45; 25cm stark, It. Statik
armiert

1,5 cm Innenputz
25,0cm Hochlochziegel
16,0 cm Warmedammverbundsstem
0,5 cm Spachtelung
Voranstrich
0,2 cm Edelputz

1,5 cm Innenputz
25,0cm Hochlochziegel
10,0 cm Warmedammverbundsstem
0,5 cm Spachtelung
Voranstrich
0,2 cm Edelputz

1,5 cm Innenputz
25,0 cm Hochlochziegel
1,5 cm Innenputz

1,5 cm Innenputz
12,0 cm Hochlochziegel
1,5 cm Innenputz
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Walmdach Wohnhaus u. Garage: Dachneigung 15°
Walmdach - Holzkonstruktion
Ziegeleindeckung
4/5 cm Latlung
5/8 cm Konlerlattung
diffusionsoffene Dachbahn
2,4 cm Rauschalung
10/20 cm Sparren

Bodenaufbau EG Wohnhaus: 1,5 cm Belag
7,0 cm Estrich
PE- Folie
12,0cm Dammung
PE-Folie
4,5 cm Schiittung
bituminése Horizontalabdichtung
25,0 cm STB - Platte
PE- Folie
12,0 cm Wéarmedammung XPS
Sauberkeitsschichte
30,0 cm Rollierung

Bodenaufbau DG Wohnhaus: 1,5 cm Vidiwallplatten
30,0 cm Dammung
Dampfbremse
20,0 cm Stahlbetondecke
Spachtelung

Bodenaufbau Garage: 25,0 cm STB - Platte
PE- Folie
10,0 cm Warmedammung XPS
Sauberkeitsschichte
30,0 cm Rollierung

Bodenaufbau DG Garage: 1.5 cm Vidiwallplatten
16,0 cm Dammung
Dampfbremse
20,0 cm Stahlbetondecke
Spachtelung

Bodenaufbau Terrasse: Pflastersteine
Splittbett
obere ungebundene Tragschicht
untere ungebundene Tragschicht
Unterbauplanum

Bodenaufbau Untersteliplatz: Pflastersteine
Splittbett
obere ungebundene Tragschicht
untere ungebundene Tragschicht
Unterbauplanum

Fenster/Tlren: Kunststoff/Alu
Isolierverglasung U=0,6W/m?K
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Innentiiren:

Fassadenfarbgebung:

Heizung:
Warmeabgabesystem:

Art des Brennstoffes:

Furnierte Vollbautiiren in Holzausfiihrung / Holzzargen

in heller Trendfarbe
ortsiiblich keine grelle Farbgebung

Luftwdrmepumpe, Kaminofen
Fléchenheizung (Fulboden-, Wandheizung)
Strom; Scheitholz

Kamin: Isolierter Edelstahlkamin It. Hersteller
18 em Rohrdurchmesser

Warmwasseraufbereitung: Erzeugung mittels Heizsystem

Liftung: natirliche Liftung (Fensterliiftung)

Blitzschutz: Fundamenterdung mit Dachverbindung

Elektroinstallation: nach OVE/SNT Vorschriften

Brandschutz

Gebdéudeklasse: GK 1

Fluchtniveau: Om

Maximale Fluchtwegslinge: <40,0m

Maximal zu erwartende Anzahl

von Personenansammliungen: 4-6 Personen

BrandabschnittsgroRe: 283,29 m? Bruttogrundflache — Wohnhaus
111,69 m? Bruttogrundfidche — Garage
sonstige Brandschutzmafinahmen:  Feuerloscher
Rauchwarnmelder in jedem Aufenthaltsraum
Schallschutz

Luftschallschutz AuRRenteile:
Luftschallschutz im Gebaudeinneren:
Trittschallschutz:

Schallschutz durch haustechnische Einrichtungen:

Warmeschutz

It. ONORM B 8115 - 2
It. ONORM B 8115 - 2
It. ONORM B 8115 - 2
It. ONORM B 8115 -2

Lt. beiliegendem Energieausweis
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Ver- und Entsorqgung des Bauplatzes

Wasserversorgung: Trinkwasserversorgung aus dem oéffentlichen Netz
Abwasserentsorgung: wird in die &ffentliche Kanalisation eingeleitet
Strom: Stromversorgung aus dem offentlichen Netz
Oberflachenwasser: auf eigenem Grund und Boden mittels Rinnen und

Fallrohren in Sickergrube It. beiliegender Berechnung

Die Bestimmungen der Kérntner Bauordnung, den Kérntner Bauvorschiften sowie den
derzeit geltenden O-Normen und OIB - Richtlinien sind einzuhalten.

Ergdnzend zur Baubeschreibung:

Sanitar: EG: Bad inkl. WC 1): Hange — WC mit integriertem Spiilkasten,
Doppelwaschtisch, Fenster vorhanden, Sanitarfarbe weiR o0.4.,
Boden + Wand gefliest (GroRformatfliesen), freistehende
Badewanne, bodenebene Dusche mit Glaswand (Geberit - Rinne).
EG: Bad inkl. WC 2): Hange — WC mit integriertem Spiilkasten,
Doppelwaschtisch, Fenster vorhanden, Sanitarfarbe weiR o0.4.,
Boden + Wand gefliest (GroRformatfliesen), bodenebene Dusche
mit Glaswand (Geberit - Rinne).
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2.6 Energieausweis Wohnhaus

Der Energieausweis wurde aus dem Bauakt entnommen. Es erfolgte keine Kontrolle
seitens des SV. = Der SV ilibernimmt keine Haftung fiir den extern gefertigten

Energieausweis.

Energieausweis: Ein

Energieausweis lag vor (Ausstelldatum 27.03.2021).

B8 Aarnten  zejswr. 2112033601 Einreichzweck: Baubehtrde

Energieausweis fiir Wohngeb&ude

0IB-Richtlinie &

wx Ausgabe: April 2019

(=

h

,i

BEZEICHNUNG  Bergquist-Moll Wollgang Bruno und Camila Joh u Planung
EFWH-Baueinreichung 2021 e
Gebaude(-teil) EG Baujahr 2021
Nutzungsp Wohng: de mit einer oder zwel Nutzungseinheiten Letzte Veranderung
StraBle Kalasiralk e
PLZ/On 9132 Gallizien KG-Nr. 76208
Grundstocksnr. 507 -Neu Seahthe 47 m
SPEZIFISCHER REFERENZ-HEIZWARMEBEDARF, PRIMARENERGIEBEDARF
KOHLENDIOXIDEMISSIONEN und GESAMTEN GESAMTENERGIEEFFIZIENZ-FAKTOR m unter STANDORTKLIMA-(SK)-Bedingungen
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GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq al ‘_Eﬂ" or o3 Bearbeiter Ing Erich Ebner
p2021,051601 REPEA19 01921 - Karnten 27.03.2021 . Seite 1
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BN Narnteén  zedswr. 21.120336.01 Einreichzweck: Baubehbrde

Energieausweis fiir Wohngebiude

QIB-Richtlinie 6
Ausgabe: April 2018

Ois

GEBAUDEKENNDATEN EA-Art:
Brutto-Grundfiache (BGF) 2833 m? Heiztage 242d Art der Liftung FensterGftung
Bezugsflache (BF) 2266 m* Heizgradtage 3935 Kd Solarthermie m
Brutto-Volumen (Vg) 11743 m'  Kimaregion SB  Photovoltaik - KWp
Gebaude-Halfiache (A) 820,11 m* Norm-AuBentemperatur -13,1°C Stromspeicher -
Kompaktheit (A/V) 0,78 1/m Sol-innentemperatur 220°C WW-WB-System (primar)

Charakieristische Lange (i) 1,28m  mittlerer U-Wert 017WimK  WW-WB-System (sekundar, opt.)

Tei-BGF -m LEK;-Werl 15,85 RH-WB-System (primr)

Teil-BF -m'  Bauweise schwer  RH-WB-System (sekundar, opt )

Teil-vg -

WARME- UND ENERGIEBEDARF (Reforenzklima) Nachweis (ber den Gesamtenergieeffizienz-Faktor

Ergebnisse Anforderungen
Referenz-Heizwarmebedarl HWBRumx = 41,0 KWhim'a entspricht HWBretaxzu = 536 KWhm'a
Heizwarmebedarf HWBrx = 41,0 kWh/im?a
Endenergiebedarf EEBpx = 31,5 KWhim'a
Gesamtenergieeffizienz-Fakior foeepx = 0,75 entspricht foeemau = 075
Ermeuverbarer Anteil PEB.n.em. chne HHSB = 18,0 kWh/im?a entspricht Punkt 52.3a b oderc
WARME- UND ENERGIEBEDARF (Standortklima)
Referenz-Heizwarmebedarf Qnreisk = 14.002 KWhia HWBReesx = 494 KWhm'a
Heizwarmebedarf Qnsk = 14002 kWhia HWBsx = 494 KWhim'a
Warmwasserwirmebedarf Qw = 2171 KWha WWWB = 7,7 kWhim®a
Heizenergiebedar! Quensx = 6.528 kWhia HEBsx = 23,0 kWhim®a
Energleaufwandszahl Warmwasser eanzvw = 0,80
Energieaufwandszahl Raumheizung eavzrd = 0,34
Energieaufwandszahl Heizen eawzH = 040
Mm&ﬂ Qimse = 3.935 kWn/a HHSB = 13,9 kWhma
_Endwembodarf Qeen s = 10.463 kWhia EEBsx = 36,9 kWhim?a
Primarenergiebedarf Qeepsx = 17.055 KWhia PEBsx = 60,2 kWh/m®a
Brim giebedarf nicht b Qpesnon s = 10672 kWhia PEBrem sk = 37,7 KWhim?a
Primarenergiebedarf ermeuerbar Qpggem sx = 6.383 KWhia PEBum.sx = 22.5 KWhim'a
Squivalente Kohlendioxidemissionen Qcozeask = 2.375 kgla COzqsx = 8.4 kymia
Sesamtenergieeffizienz-Faktor foeesx = 073
Shotovoltaik-Export Qpvesx = - kWhia PVE pxpoRT Sk = - KWhima
ERSTELLT
3WR-Zahl Erstellerin Ing. Erich Ebner
- 27.03.2021 Toppelsdorf 24, 9161 Maria Rain
30uigheitsdatom 26.03.2031 Unterschrift '-----.-...
3eschafiszahl 1 e -
S L e £ G o o Bt
iQ von Zehentmayer Software GmbH www geq at Bearbeder Ing. Erich Ebner
021,051601 REPEA19 01921 - Karnten 27.03.2021 Seite 2
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B8 narnien

ZEUS Nr. 21.120336.01

Einreichzweck: Baubehorde

Datenblatt GEQ
Bergqvist-Moll Wolfgang Bruno und Camila Johanna-EFWH-

Anzeige in Druckwerken und elektronischen Medien

HWB Ref,SK 49 fcee,sk 0,73

Gebéudedaten
Bmﬂqﬁrundﬂache BGF 283 m? charakteristische Lange I, 1,28 m
Konditioniertes Brutto-Volumen  1.174 m?® Kompaktheit A g / Vg 078 m*
Gebaudehalifiache Ag 920 m?

Ermittlung der Eingabedaten
Geometrische Daten:

Planungsblro BM ORAZE e.U., 16.02.2021
Bauphysikalische Daten: Planungsbtro BM ORAZE e.U., 16.02.2021

Haustechnik Daten: Planungsblro BM ORAZE e.U., 16.02.2021
Haustechniksystem
Raumheizung: Warmepumpe bivalent parallel (AuBenluft/Wasser) + Stromheizung direkt (Strom +
Strom)
Warmwasser Warmepumpe bivalent parallel (AuBenlufWasser) + Stromheizung direkt (Strom +
Strom)
Loftung: Fensterliftung
Berechnungsgrundiagen
Der Energleausweis wurde mit folgenden ONORMen und Hilfsmitteln erstellt: GEQ von Zehentmayer Software GmbH - www.geq.at
Bautede nach ON EN ISO 6946 / Fenster nach ON EN ISO 10077-1 / Erdb B & nach ON B 8110-8-1 / Unkonditionierte
Gebdudeteile vereinfacht nach ON B 8110-8-1/ Warmebriicken pauschal nach ON B 8110-6-1 / Verschattung vereinfacht nach ON B 8110-8-1
Verwendete

'$110-2 1ON B 8110-3 /ONB 81105 /ONB
ONB8110-1 /ONB 81102 / 1 ) 11 | 8110-6-1 /ON H 5056-1 / ON EN ISO 13780 /ON EN ISO 1
1SO 6946 /ON EN ISO 10077-1 / OIB-Richtlinie 6 Ausgabe: Aprl 2019 it

Anmerkung

Der Energh deent zuf Inf ion Uber den gelischen Standard des Gebaudes. Der Berechnung liegen durchschnittiche Kiimadalen
. terme Warmeg sowe “‘_‘_"f‘f‘“’f‘m{ Nutzerverhalten zugrunde, Die errechneten Bedarfswerte kannen caher von den
hEehan \ Aen abweichen Bei ehd v peben sich je nach Lage der Wohnung im Gebaude unterschiodiiche
Energiekennzahlen. Fur die exakle Auslegung der 0 pe muss eine Berechnung der Heizlast gemal ONORM H 7500 erstelit werden

GEQ von Zehentmayer Software GmbH www.geq.at Bearbeiter Ing. Erich Ebner
p2021,051601 REPDBL4 01921 - Kamten 27.03.2021 Seite 3
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2.7 Doppelgarage + Carport

Die Doppelgarage + das Carport befindet sich norddstlich am Grundstiicke (GST-NR.
507/1). Es wird als Doppelgarage und im Siden als Lager / Werkstattenraum genutzt
und wurde in Massivbauweise errichtet (siehe Baubeschreibung Pkt. 2.5.6.1). Das Dach
ist ein Walmdach. Die Garagentore sind jeweils ein elektrisches Sektionaltor. Im Osten
der Doppelgarage befindet sich das Carport (Parkmoglichkeiten fur 2 PKWs -
nacheinander).

Die Doppelgarage ist ca. 6stlich vom Wohnhaus platziert und auch tiber die 2 Tore eine
Tire im Westen (Garage) und Siiden (Lagerraum) begehbar.
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2.8 Gartenhiitte

Die Gartenhutte befindet sich siidostlich am Grundstick (GST-NR. 507/1). Sie wird als
Lager genutzt und wurde in einfacher Holzbauweise gebaut — die Bodenplatte wurde
massiv errichtet (Betonplatte 0.3.). Das Dach ist ein Satteldach (Bitumen o0.3.). Der
Eingang befindet sich an der nordlichen Seite der Hitte.

Die Gartenhlitte wird nach Gréf3e und Ausstattung pauschal bewertet.

ca. NaturgrobmafSe vor Ort:
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2.9 AuRenanlagen

Die bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften bestehen aus den polygonalen
Grundstticken GST-NR. 507/1 und 507/2. Das Wohnhaus mit Terrasse ist ca. mittig, die
Doppelgarage ca. nordostlich und die Gartenhitte ca. stidostlich am Grundstiick (GST-
NR. 507/1) platziert. Der Zugang und die Zufahrt erfolgen von der nordlichen
Grundstlicksgrenze. Der Zufahrts- und Zugangsbereich ist z.B. geschottert ausgefiihrt.
Die Liegenschaft ist z.T. mit einem Betonsockel und einem Alu —Zaun o0.a. und z.T. mit
einem Stabmattenzaun o0.3. eingefriedet. Im norddstlichen (angrenzend zur
Doppelgarage) sowie im Norden vor dem Hauseingang befindet sich eine Gehtire /
Gartentire. Die Terrasse ist nach Stiden hin ausgerichtet und wurde mit Holzdielen
verlegt (die Terrasse entspricht nicht den MaRen des Plans / wurde nicht fertiggestellt).
Das Geldnde ist augenscheinlich ca. eben angelegt.

—>Die Fassaden der Baulichkeiten (Wohnhaus + Doppelgarage) + die Einfahrt /
Aullenanlagen wurden nicht ganzlich fertiggestellt — siehe Fotodokumentation — dies
wird in den Herstellungskosten bertcksichtigt.

Der Gartenbereich (GST-NR. 507/1) ist Uberwiegend in Richtung Stiden und Westen
angelegt. Das Grundstiick ist z.B. mit Rasen bewachsen. Die Anlage vermittelt aufgrund
ihrer Ausfihrung einen gepflegten Eindruck.
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2.10 Feuchtigkeit

Befundaufnahme:
Im Zuge der Befundaufnahme waren auch feuchte Stellen am Gebaude (z.B. EG usw.)
ersichtlich.

Laut Feuchtemesser konnten mittlere Feuchtigkeitswerte festgestellt werden. Der SV weist
jedoch darauf hin, dass die Messtiefe maximal 40 mm betragt.

e Erdgeschoss Wohnhaus: Es sind optische Feuchteschdaden ersichtlich. Es konnten an
einigen Bereichen der Wande erhéhte Feuchtewerte gemessen werden.
Der SV {ibernimmt keine Haftung fiir diese Angaben.

Der SV weist darauf hin, dass es sich nicht um ein bautechnisches Gutachten handelt / es
wurden keine zerstérenden Untersuchungen durchgefiihrt. Es wird von einer wirtschaftlichen
Behebbarkeit ausgegangen. = Sollte eine technische bzw. wirtschaftliche Sanierung nicht
sinnvoll méglich sein, so ist eine Neubewertung vorzunehmen.

EG-Wohnhaus:
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2.11 Gebdudezustand / Erhaltungszustand

Der Bau— und Erhaltungszustand wurde aufgrund der Befundaufnahme festgestellt
und klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht
durchgefiihrt. Es wurden keine zerstérenden Untersuchungen durchgefiihrt.

Der Zustand des Gebdudes wird anhand der Methode nach ,Heideck” benotet. In der
Praxis wird die Zustandswertminderung nach Heideck bei Wohnobjekten angewendet.

2.11.1 Wohnhaus / Garage + Carport

2.12

1,00 neuwertig, mangelfrei 0,00 %
1,25 0,04 %
1,50 geringfugige Instandhaltungen vorzunehmen 0,32%
1,75 1,07 %
2,00 normal erhalten; tibliche Instandhaltung vorzunehmen 2,49 %
2,25 4,78 %
2,50 Uber Instandhaltungen hinausgehende geringere Instandsetzungen 8,09 %
2,75 12,53 %
3,00 deutlich instandsetzungs- (reparatur-) bedurftig 18,17 %
3,25 25,03 %
3,50 bedeutende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 33,09%
3,75 42,28 %
4,00 umfangreiche Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 52,49 %
4,25 63,57 %
4,50 umfassende Instandsetzungen (Erneuerungen) erforderlich 75,32 %
4,75 87,54%
5,00 abbruchreif, wertlos 100,00 %

Die Zustandswertminderung wird als Prozentsatz, der um die Alterswertminderung
geminderten  gewdhnlichen  Herstellungskosten  ermittelt, und  der
Alterswertminderung zugeschlagen.

Das Wohnhaus wird mit der Note 1,75 klassifiziert.

Die Doppelgarage + das Carport werden mit der Note 1,75 klassifiziert.

> Zustand siehe Fotodokumentation und Beschreibung.

Nutzung Liegenschaft:
Die Liegenschaft wird als Wohnhaus mit Garten, Doppelgarage und Carport genutzt.

Weiters ist festzuhalten, dass das Gutachten nach dem vorhandenen Gebdude — und
Ausfiihrungszustand bewertet wird. Ob das Gebdude wie eingereicht und genehmigt gebaut
wurde, obliegt nicht dem Sachverstdndigen. Im Falle von Abweichungen wird empfohlen, den
genehmigten Zustand herzustellen, oder die Abweichungen nachgenehmigen zu lassen.
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3 GUTACHTEN SACHWERT

3.1 Allgemeines

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes der beschriebenen
Liegenschaft. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen Geschaftsverkehr
bei einer VerduRerung zu erzielen ware. Dabei sind alle tatsachlichen, rechtlichen und
wirtschaftlichen Umstdnde, die den Preis beeinflussen, zu berlcksichtigen.
AuBergewohnliche oder personliche Verhiltnisse haben jedoch auBer Betracht zu
bleiben. (§ 2 LBG).

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes gelten ausschlieflich objektive Gesichtspunkte.
Ungewohnliche und personliche Verhaltnisse sind bei der Wertermittlung ebenso
auszuschlieBen wie Affektionswerte, Spekulationsgesichtspunkte oder sonstige
subjektive Faktoren.

GemaR §3 (1) LBG sind fiir die Bewertung Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die
dem jeweiligen Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche Verfahren kommen
insbesondere das Vergleichswertverfahren (§4), das Ertragswertverfahren (§5) und
das Sachwertverfahren (§6) in Betracht.

In jedem einzelnen Bewertungsfall ist zu prifen, welche Bewertungsmethode
zielfUhrend ist, bzw. ob mehrere Bewertungsmethoden nebeneinander anzuwenden
sind.

Aus dem Ergebnis des gewdahlten Verfahrens, ist der Wert unter Bericksichtigung der
Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr zu ermitteln (§7 LBG).

3.2 Bewertungsmethodik

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen
Feststellungen, und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Realitdtenmarkt.
Die Bewertung erfolgt kontaminationsfrei. Es wird davon ausgegangen, dass sich auf
der Liegenschaft keine Materialien befinden, die auf einer hoherwertigen Deponie
oder Baurestmassendeponie zu entsorgen sind.

Die Funktion der technischen Anlagen (Heizung, Elektro, Sanitdrgerdite, Zu- und
Abfliisse und sonstige Anlagen usw.) wurde nicht iiberpriift. Eine statische Uberpriifung
der Objekte wurde nicht durchgefiihrt.

Die Bewertung der Liegenschaft erfolgt im Sachwertverfahren (86 LBG). Der
Verkehrswert (§2 LBG) wird in der Folge vom Sachwert abgeleitet.

Weiters wurde von einer einreichungskonformen und bescheidkonformen Bauweise
der baulichen Anlagen ausgegangen. Die Baubescheide wurden nicht liberprift und
auf Malle kontrolliert.




Ing. Mag. Erwin Lackner
allg. beeideter und gerichtlich zert. Sachversténdiger fiir Inmobilienbewertung
Mitglied der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachgruppe Immobilientreuhinder - Fachbereich Immobilienbewertung

Gem. §6 LBG wird im Sachwertverfahren der Wert der Sache durch Zusammenzahlung
des Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile ermittelt.

Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehung von
Kaufpreisen vergleichbarer Liegenschaften zu ermitteln. Wertanderungen, die sich
demgegeniber aus der Bebauung der zu bewertenden Liegenschaft ergeben, sind
gesondert zu beriicksichtigen.

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei seiner Ermittlung ist
in der Regel vom Herstellungswert auszugehen und von diesem die technische und
wirtschaftliche Wertminderung abzuziehen. Sonstige Wertdnderungen und sonstige
wertbeeinflussende Umstdnde, wie etwa Lage der Liegenschaft, baurechtliche oder
andere 6ffentliche Beschrankungen sowie erhebliche Abweichungen von den tblichen
Baukosten, sind gesondert zu bericksichtigen.

3.3 Bewertung

3.3.1

Bodenwert
Vom Sachverstindigen wurden Erhebungen betreffend Grundstlickspreise bei

Maklern, Gemeinden, im Immobilienpreisspiegel sowie durch Zugriff auf Datenbanken
durchgefiihrt.

Zusatzlich wurden Vergleiche mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen (Immonet ZT —
Datenbankabfrage — basierend auf tatsdchlich getatigte Transaktionen) erhoben.

° Der Gutachter weist darauf hin, dass ev. Baubeschrinkungen bzw.
Mdglichkeiten von einem potenziellen Kdéufer iiberpriift werden miissen.

Fir die Lage der bewertungsgegenstidndlichen Liegenschaft und der weiters

abgefragten Liegenschaften wird eine Wertsteigerung / Valorisierung angesetzt.

Es wurden Vergleichstransaktionen in der naheren Umgebung erhoben entsprechend
gewichtet und valorisiert sowie auf die vorliegende Bebauung eingegangen.
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Nachstehend angefiihrte Kauftransaktionen von Grundstiicken in der nédheren
Umgebung:
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Map data - © basemap.at, https://www.basemap.at

NR KG-NR KG-Name TZ Fliche Preis/ Widmung vaI.+.harm.
[m?] m2[€] Preis [€]
] r ' r M
1 76208 Gallizien 541 2021 277 2328 36,51 Bauland Dorfgebiet 41,56
276208 Gallizien ' 2502021 © 325 4589 34,87 Bauland 40,26
3%6208 Gallizien ¥ 1852021 ¥ 27 809 33,37 Bauland-Dorfgebiet 40,39
476208 Gallizien © 1872025 ¥ 464 930 32,00 Bauland 34,99
576208 Gallizien © 40772024 7 464 928 28,77 Bauland 31,81
676208 Gallizien = 4892023 ~ 464 932 32,00 Bauland 36,23,

Hinsichtlich der Erfahrung und der Bewertungspraxis des SV sowie hinsichtlich der
vorherrschenden Lage (auch inkl. Situierung der Bebauung), Erreichbarkeit und
Ausrichtung sowie der Vergleichstransaktionen der letzten Jahre und Erhebungen wird
vom Sachverstandigen unter Berlicksichtigung der auf dem Grundstick (GST-NR.
507/1) bestehenden Widmung von ,Bauland - Dorfgebiet” ein Wert von
€ 37,50 pro m? ermittelt.

Fir die Widmung des Grundstilickes (GST-NR. 507/2) ,,Grunland” wird ein Wert von
€ 3,60 pro m? angesetzt.

Die Vergleichswerte wurden entsprechend gewichtet, mit Zu- und Abschldagen
versehen und valorisiert.
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3.3.1.1 Bodenwert EZ 455
(Werte nach Valorisierung und Gewichtung)

GSt. Nr.  Flidche in m? (It. Kagis) Widmung Euro/m? Summein€
507/1 2400 m? It. Gb Bauland - Dorfgebiet €37,50 €90 000,00
507/2 712 m? It. Gb Grinland €3,60 €2563,20

3112 ges. m?
Bodenwert ges. Liegenschaft €92 563,20
|[summe  |Bodenwert EZ 455 | €92 563,20|

Die GrundstiicksgroBen werden im unverbiirgten AusmaR aus dem GB — Auszug
Ubernommen.

3.4 Bewertung / bauliche Anlagen

34.1

Herstellungskosten

Zur Ermittlung der Herstellungskosten (Neubaukosten) werden die Baukosten je m?
bzw. m3 inkl. USt. herangezogen. Bericksichtigt werden dabei die Bauweise und
Ausstattung.

Der Ansatz erfolgt inkl. Umsatzsteuer, da als Kaufer flir eine solche Liegenschaft
hauptsachlich Privatpersonen als Interessenten in Frage kommen (dies sollte jedoch
noch unbedingt mit der steuerlichen Vertretung des Verkdufers vorab abgeklért
werden — der SV iibernimmt keine Haftung dafiir).

Die Herstellungskosten werden in Anlehnung der verdffentlichten Kostenreihe fir
typisierte Gebaudearten It. (,Kranewitter Liegenschaftsbewertung, 6. + 7. Auflage)

bzw. It. Veroffentlichung ,Der Sachverstindige” entnommen und entsprechend
valorisiert.

WOHNHAUS

Ansatz Herstellungskosten |EG | €3 180,00|/ m?
DOPPELGARAGE UND CARPORT

Ansatz Herstellungskosten Doppelgarage €1180,00|/ m?

Ansatz Herstellungskosten Carport €760,00|/ m?

Es wurden bei den Ansdtzen noch div. baul. Gegebenheiten (z.B. Raumaufteilung, Fassade usw.) beriicksichtigt!

Fldéichenmafle - Ansatz Bruttofldchen

Die Doppelgarage + das Carport bilden in der Bewertung eine wirtschaftliche Einheit.
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3.4.2 Bewertung Wohnhaus + Doppelgarage und Carport
3.4.2.1 Herstellungskosten Wohnhaus

Bauteil Summe in €
EG ca. 283,29 €3 180,00 €900862,20
Summe HSK €900 862,20
Summe HSK - bauliche Anlagen €900 862,20

Basierend auf den Brutto - m? Flichen und als Plausibilisierungsrechnung der Rauminhalt
der Gebaude ergibt sich ein Herstellungswert von ca. €900 862,20

3.4.2.2 Herstellungskosten Doppelgarage und Carport

Bauteil m? Euro / m? Summe in €
Doppelgarage ca. 78,50 €1 180,00 €92630,00
Carport ca. 33,19 € 760,00 €25224,40
Summe HSK €117 854,40
Summe HSK - bauliche Anlagen €117 854,40

Basierend auf den Brutto - m? Fldchen und als Plausibilisierungsrechnung der Rauminhalt
der Gebdude ergibt sich ein Herstellungswert von ca. €117 854,40

» Aufgrund der errechneten m? - Rundungen (auf 2 — Kommastellen) ergeben sich
geringfligige Rundungsdifferenzen bei den € - Betragen. Dies hat keinen Einfluss
auf die Bewertung.

» Die m? entsprechen nicht den Nutzflachen. Sie wurden ausschlieRlich fur die
Berechnung der Herstellungskosten ermittelt.

» Berucksichtigt bei der Berechnung wurden die Bauausfiihrung und die GroRe der
Gebdude.

» Der Gebdudezustand des Wohnhauses und der Doppelgarage + Carport mit der
Note 1,75 nach Heideck flielt gesondert in die Bewertung ein (bezgl.
Gebdudezustand — siehe Kapitel Bau — Erhaltungszustand).

Die Fldchen wurden aus den ausgehobenen Planunterlagen der Gemeinde
Gallizien entnommen. Die Fldichen dienen ausschlief3lich internen Berechnungen
2.B. der Herstellungskosten. Keinesfalls diirfen diese Mafe fiir Baupléne bzw. fiir
diverse Vertrige herangezogen werden. = Dient nur den Berechnungen fiir das
Gutachten.

» 2Zur Berechnung der Herstellungskosten werden vom SV die Brutto-Fldchen
angesetzt.
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3.4.2.3 Gesamtnutzungsdauer & Restnutzungsdauer Wohnhaus + Doppelgarage und Carport

Die libliche Gesamtnutzungsdauer ist die liblicherweise zu erwartende Zeitspanne von
der Errichtung des Geb&udes bis zum Ende seiner wirtschaftlich vertretbaren Nutzung
(Kranewitter 7. Auflage). Die (ibliche Gesamtnutzungsdauer setzt eine ordnungs-
gemale Instandhaltung des Geb&dudes voraus.

iibliche
Gebaudeart Gesamtnutzungs-
dauer
Ein- und Zweifamilienhauser
® normaler Bauausfuhrung 60-70
® einfache Bauausfuhrung 50-60
® Fertighduser 60-70
® Fertighduser auf Holzbasis (einfache Bauausfiihrung) 40-60
Mehrwohnungshauser
® Miet- und Eigentumswohngebdude 60-70
® Sozialer Wohnbau 50-60
Garagen
® Garagen Massivbauweise 50-70
® Fertiggaragen 40-50
® Parkhauser- und Tiefgaragen 40-50
Bliro- und Verwaltungsgebaude je nach Bauausfiihrung
und Standort 40-60

Quelle: Kranewitter 7. Auflage

Die genannte Nutzungsdauer basiert auf Grundlage der Nutzung (Ein- und Zwei-
familienhduser — Mehrwohnungshduser) sowie des Nutzungsdauerkataloges des
Hauptverbands der allgemein beeideten und gerichtlich zert. Sachverstdandigen
Osterreich sowie der Fachliteratur Kranewitter (6. + 7. Auflage) und Bienert/Funk (2.
Auflage) und Unterlagen der Liegenschaftsbewertungsakademie.

Lt. Nutzungsdauerkatalog des Sachverstandigenverbandes (Landesverband Steiermark
und Karnten 2020) wird fiir ,,Ein- und Zweifamilienwohnhauser in Massivbauweise” die
Gesamtnutzungsdauer mit 50 - 80 Jahren angesetzt.

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer wird fir das gegenstandliche gebaute Objekt (z.B.
normale Bauausfiihrung) mit 70 Jahren festgelegt. Als fiktives Alter des Gebaudes
werden 4,5 Jahre festgelegt.

Wohnhaus
Ubliche Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
- fiktives Alter des Gebaudes - 4.5 Jahre

= Restnutzungsdauer 65,5 Jahre
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Doppelgarage + Carport

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer wird fir das gegenstandliche gebaute Objekt (z.B.
normale Bauausfiihrung) mit 65 Jahren festgelegt. Als fiktives Alter des Gebaudes
werden 4,5 Jahre festgelegt.

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre
- fiktives Alter des Gebaudes - 4,5 Jahre
= Restnutzungsdauer 60,5 Jahre

3.4.3 Bauzeitwert Wohnhaus

Bauliche Anlagen (nach m® / m? ber.)

900 862,20
Summe 900 862,20
Abziigl. Alterswertminderung linear
Bestandsdauer 4 4,5 Jahre
Restnutzungsdauer " 65,5 Jahre
Gew. Nutzungsdauer 4 70 Jahre
Techn. Wertminderung linear 6,43 % von 900 862,20 - 57 925,00
Restwert 842 937,00
Beriicksichtigung Zustandsnote 1,75 1,07 % von 842 937,00 - 9019,00
Zwischenwert 833 918,00
*Abzgl. div. Adaptierungsarbeiten (siehe Gutachten) pauschal - 3250,00
Zwischenwert 830 668,00
**Abzlgl. wirt. Wertminderung 7,50 % von 830668,00 - 62 300,00
Bauwert Wohnhaus €  768368,00

*div. Adaptierungen z.B. It. Fotodokumentation + Beschreibung usw.
(durchschnittlicher Ausfiihrungsstandard)

**die wirtschaftliche Wertminderung wird mit dem verlorenen Bauaufwand bzw. mit
der derzeitigen Konzeption begrindet (z.B. Zugang, Raumaufteilung,
Verkehrsflachen etc.).

Jeder potenzielle Erwerber hat individuelle Raumanforderungen.
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Bauzeitwert Doppelgarage + Carport

Bauliche Anlage (nach m® / m? ber.)
" 11785440
Summe 117 854,40

Abziigl. Alterswertminderung linear

Bestandsdauer r 4,5 Jahre

Restnutzungsdauer " 60,5 Jahre

Gew. Nutzungsdauer " 65 Jahre

Techn. Wertminderung linear 6,92 % von 117 854,40 - 8 156,00
Restwert 109 698,00
Beriicksichtigung Zustandsnote 1,75 1,07 % von 109 698,00 - 1174,00
Zwischenwert 108 524,00
*Abzgl. div. Adaptierungsarbeiten (siehe Gutachten) pauschal - 1230,00
Zwischenwert 107 294,00
**Abzligl. wirt. Wertminderung 2,50 % von 107 294,00 - 2 682,00
Bauwert Nebengebadude € 104612,00

*div. Adaptierungen z.B. It. Fotodokumentation + Beschreibung usw.
(durchschnittlicher Ausfihrungsstandard)

**die wirtschaftliche Wertminderung wird mit dem verlorenen Bauaufwand bzw. mit
der derzeitigen Konzeption begriindet (z.B. Zugang, Raumaufteilung,
Verkehrsflachen etc.).

Jeder potenzielle Erwerber hat individuelle Raumanforderungen.

Gartenhiitte

Wie unter Pkt. 2.8 beschrieben, wird die Gartenhitte pauschal bewertet.

|Gartenhﬁtte - pauschal rd. € 1450,00

AuRenanlagen

Wie unter Pkt. 2.9 des Gutachtens beschrieben und abgebildet.

Die AuBenanlagen werden als prozentualer Wertanteil der Gebaudewerte errechnet.
Die Einstufung der gegenstandlichen AuRenanlagen wird gemall Kranewitter (6. +7.
Auflage) angesetzt.

Der SV setzt einen Wert von rund 2,75 % des Bauwertes an (HSK - analoge Bewertung
des Zustandes und des Alters — somit des Bauwertes) — entspricht

lvom Bauwert 2,75% rd. € 24 000,00 |
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3.5 Sachwert - Zusammenstellung (Boden + Gebaude)

Zusammenstellung

Bodenwert EZ 455 €92563,20
Bauwert Wohnhaus €768 368,00
Bauwert Doppelgarage + Carport €104 612,00
Gartenhiitte - pauschal €1450,00
AuRenanlagen €24 000,00
Sachwert gesamte Liegenschaft EZ 455 €990 993,20

3.6 Verkehrswertableitung EZ 455

GemalR § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der Markt-
verhdltnisse vorzunehmen. (Marktanpassung).

MaRBgebende Kriterien fir die Marktanpassung sind insbesondere die Hohe des
Sachwertes und die Marktgangigkeit des Bewertungsobjektes (Art, Beschaffenheit,
Lage, Bauweise usw.).

Weiters ist die Situierung der Baukorper auf der Liegenschaft, der Zustand des
Gebdudes und der Lage fiir die Verwertung der Liegenschaft relevant.

Der SV verweist auf die GrundstlicksgroRe beim Wohnhaus und die Griinlandparzelle.
Die Grolle des Grundstiicks spricht einen selektiven Kauferkreis an. Weiters sind noch
Fertigstellungsarbeiten zu leisten (Deckputz, Pflasterung bzw. Asphalt, Terrasse usw.).

Weiters wird auf die Finanzierungsregelungen seitens der Banken und auf den
selektiven Kauferkreis — insbesondere bei hochpreisigen Objekten — verwiesen.

Diese unter anderem genannten Punkte wirken sich erfahrungsgemalR auf die
Transaktionierbarkeit einer Liegenschaft aus.
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Marktanpassung ( Zu- / Abschlag in % )

fiir die Marktgangigkeit

Sachwert e T
; efriedigen ..
in Tausend € sehr gut - gut -durci- eingeschrankt schwierig- schlecht-keine
o schlecht
schnittlich

bis zu 10 +15 +9 -2 -20 -43
20 +10 +5 -7 -23 -45

50 +5 0 -11 -27 -48

100 +1 -4 -14 -29 -50

150 -1 -6 -16 -31 -51

200 -3 -8 -18 -32 -52

250 -4 -9 -18 -33 -52

300 -5 -10 -19 -34 -53

400 -6 -11 -20 -34 -53

500 -8 -13 -22 -36 -54
1000 -11 -15 -24 -38 -56
2000 -14 -18 -27 -40 -57
3000 -16 -20 -29 -41 -58
5000 -19 -23 -31 -43 -60
10000 -22 -26 -34 -45 -61

Quelle: © Techn. Rat BM Ing. Franz Kainz (LBA-CVC Graz)

In  Anlehnung an die von Kainz, Marktanpassung im Sachwertverfahren
durchgefiihrten Untersuchungen und aufgrund der beschriebenen Marktgangigkeit
sowie Hohe des Sachwertes und der Bewertungspraxis des Sachverstandigen wird ein
angemessener Marktanpassungsabschlag angesetzt:

Marktanpassung

Sachwert €990 993,20
Marktanpassung -24,0% -€ 237 838,37
VERKEHRSWERT gesamte Liegenschaft €753154,83

VERKEHRSWERT ges. Liegenschaft rd. € 753 150,00
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4 VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert der Liegenschaft

EZ 455, GST-Nr. 507/1 und 507/2, KG 76208 Gallizien,
Bezirksgericht Eisenkappel betragt

rd. € 753.150, -- Euro

Bewertungsstichtag: 21.04.2026 (Tag der Befundaufnahme)

(in Worten: siebenhundertdreiundfiinfzigtausendeinhundertfiinfzig Euro)

Pramissen:

Der SV geht in seiner Bewertung von einem bestandsfreien Objekt (nicht vermietet
/ bzw. ev. vorhandener Bestandsvertrag kurzfristig kiindbar) aus.

Der SV verweist auf die einzuhaltende Objektsicherheit und entsprechende
Uberpriifung nach ONORM B1300 und B1301.
Der SV lGbernimmt keine Haftung dafr.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass es sich bei diesem Gutachten um eine
Immobilienbewertung und nicht um eine bautechnische Bewertung handelt!

Es wird seitens des Sachverstiandigen ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der
ermittelte Verkehrswert der Liegenschaft nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden dueren Umstdnden, im Einzelfall
jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar ist.

Klagenfurt, am 07.07.2026

Der beauftragte Sachverstandige
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5 MOBILIAR - KUCHE

Allgemeines:
Bei der gegenstindlichen Bewertung werden Erfahrungswerte / durchschnittliche

Nutzungszeiten in Haushalten mit 2 bis 4 Personen bei normaler Benltzung und
Lebensgewohnheiten (Wohnfunktion) verwendet. Vorausgesetzt wird bei der Anschaffung
gute Materialqualitat und Verarbeitung. Weiters wird eine sach- und fachgerechte Ifd. Pflege
bzw. Benltzung unterstellt. Bei fix eingepassten Einbauten, Wandverbauungen,
Schrankkabinen u. ., die an anderer Stelle nicht oder nur mit bedeutendem Kostenaufwand
verwendet werden kdnnen, wird ein Abschlag vom Restwert von 20 bis 40 % (Streuung nach
Bauart und Material usw.) vorgenommen.

Die Kiiche / Schranke, usw. werden aufgrund des Alters, der laufenden Pflege und der
dementsprechenden Abnutzung bewertet. Der Sachverstdandige setzt aufgrund des
Zustandes des Mobiliars (siehe Fahrnisse und Fotodokumentation) und der
Voraussetzung, dass diese im Gebaude verbleiben

pauschal fiir die Moblierung (Kliche) einen Wert von 12.500, --€ fest.

Siehe nachfolgende Bilder der mit der Liegenschaft direkt verbundenen z.T. schwer
adaptierbaren Einrichtungsgegenstidnde.

GA BERGQVIST-MOLL | Gallizien 98, 9132 Gallizien | EZ 455 | KG 76208
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6 ANMERKUNGEN

6.1 Hinweispflicht zur Genauigkeitsanforderung It. ONORM B 1802 Pkt. 3.3

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflieRender Faktoren, insbesondere
auf die Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis der
Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréRe sein. Es wird darauf
hingewiesen, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden duReren Umstanden im Einzelfall jederzeit,
insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

6.2 Vorgelegte Unterlagen

Das Gutachten basiert auf den vorgelegten Unterlagen und auf den im Zuge der
Befundaufnahme erhaltenen Informationen. Daraus ergibt sich, dass neue Unterlagen oder
Informationen zu einer Anderung des Gutachtens fiihren kdnnen. Ergeben sich neue Fakten
oder Umstédnde, behilt sich der Sachverstindige ausdriicklich die kostenpflichtige Anderung
oder Ergdnzung des Gutachtens oder eine kostenpflichtige Nachbewertung vor.

6.3 Konsens

Eine Priafung der baubehérdlichen Genehmigung, der KonsensmafRigkeit und der
rechtméaRigen Nutzung wurde vom Sachverstindigen nicht durchgefiihrt. Eine Uberpriifung
der offentlich-rechtlichen Bestimmungen einschlieRlich Genehmigungen, Widmungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen beziglich des Bestandes und der Nutzung baulicher
Anlagen erfolgte nicht. Es wird davon ausgegangen, dass die Raumlichkeiten allen relevanten
gesetzlichen Regelungen entsprechen, einschliefflich der Bestimmungen {iber Brand- und
Schallschutz. Sollten sich hier neue wertverdandernde Erkenntnisse ergeben, so ist eine
entsprechende Nachbewertung vorzunehmen.

6.4 Energieausweisvorlage

Ein Energieausweis Uber die Gesamteffizienz eines Gebdudes im Sinne der Richtlinie
2002/91/EG des Européischen Parlaments sowie des Energieausweis — Vorlage - Gesetzes
(EAVG) wurde vorgelegt.

6.5 Besichtigung und Vertrage

Jeder Interessent sollte die Liegenschaft selbst besichtigen, um sich ein eigenes Bild von der
Immobilie zu machen. Weiters hat jeder Interessent die bestehenden Vertrage (z.B. Rechte
und Lasten) auf Weiterbestand und Verwendung selbst zu prifen.

Klagenfurt, am 07.07.2026

Ing. Wiag. Erwin Lackner
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