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1 EINLEITUNG

1.1 Auftraggeber

Der Auftrag wurde vom Bezirksgericht Eisenkappel, Hr. Mag. Franz Boschitz (Richter),
erteilt.

Aktenzeichen: 3 E 539/25x

1.2 Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft mit den
darauf befindlichen baulichen Anlagen. Liegenschaft EZ 304, GB KG 76206 Eisenkappel,
Bezirksgericht Eisenkappel.

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

Fahrnisse + Mobiliar waren nicht Gegenstand der Bewertung.

1.3 Bewertungsstichtag
1. Bewertungsstichtag: 06.02.2026 (Tag der Befundaufnahme) in Anwesenheit von

e Hr. Walter Tischler

e Hr. Manfred Reschenauer (Gerichtliche Erwachsenenvertretung des Hrn.
Walter Tischler)

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 06.02.2026 (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 koW

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



Ing. Mag. Erwin Lackner

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

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

1.5 Beilagen

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

1.6 Vorbemerkungen

Der gefertigte Sachverstandige 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 beschrankt, 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!
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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 304, KG 76206 Eisenkappel, Bezirksgericht Eisenkappel

Gst. -Nr. BA (Nutzung) Fliche in m?
119/2 Garten (10) 192
Bauf. (10) 114
Gesamtfliche 306

2.2 Liegenschaftsadresse
Bad Eisenkappel 212, 9135 Eisenkappel
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2.3 Grundbuchauszug

GRUNDBUCH

Auszug aus dem Hauptbuch

KATASTRALGEMEINDE 76206 Eisenkappel EINLAGEZAHL 304
BEZIRKSGERICHT Eisenkappel

R i R R R R IR R TR

Letzte TZ 435/2025
Einlage umgeschrieben gemdf Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012

AR AR RS S A R s e e R e e A A S e e A R A R R R R R R Rl

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
119/2 GST-Fléche 306
Bauf. (10) 114
Girten (10) 192 Bad Eisenkappel 212
Legende:

Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude)
Gidrten(l0): Girten (GArten)

A L A R R e A R e R R e

1 a geldscht
L B LR
4 ANTEIL: 1/1
Walter Tischler
GEB: 1967-10-14 ADR: Bad Eisenkappel 212 9135
a 511/2010 Ubergabsvertrag 2010-07-26 Eigentumsrecht

b 511/2010 Belastungs- und VerduBerungsverbot
T T T T T
4 a 511/2010

WOHNUNGSGEBRAUCHSRECHT
gem Pkt III Ubergabsvertrag 2010-07-26 fiir
Anna Maria Unger geb 1947-10-12
geldscht
5 a 511/2010
BELASTUNGS- UND VERAUSSERUNGSVERBOT
gem Pkt IX Ubergabsvertrag 2010-07-26 fiir
Anna Maria Unger geb 1947-10-12
geldscht
6 a 123/2025 Exekutionsbewilligung 2025-04-03
PFANDRECHT vellstr EUR 69,93
Kosten EUR 210,10 fiir
Marktgemeinde Eisenkappel-Vellach (3 E 140/25w)
7 a 435/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung von vollstr EUR 20.617,37 s.A.
fir TeamBank AG Nilrnberg (FN 305043v)
3 E 539/25x

o

wird nicht bewertet!

o

AEAAS Rk d sk annnsersed UTNWEIS #*#*vadsrasdssbtsddmdnsa bt bbb addmnn

Eintragungen ohne Wihrungsbezeichnung sind Betrdge in ATS.

D

» Die Liegenschaft wird lastenfrei bewertet.

GA BG EISENKAPPEL | Bad Eisenkappel 212, 9135 Eisenkappel | EZ 304 | KG 76206 Eisenkappel
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2.4 Liegenschaftsbeschreibung

2.4.1 Bebauung /Lage & Widmung

Die Liegenschaft befindet sich in der Gemeinde Eisenkappel-Vellach. ,Bad Eisenkappel
212, 9135 Eisenkappel” ist sidostlich der Landeshauptstadt Klagenfurt gelegen. Die
Zufahrt / der Zugang zur Liegenschaft befinden sich an der sudostlichen
Grundstlicksgrenze.

Die Liegenschaft besteht aus dem polygonalen Grundstliick GST-NR. 119/2. Das
Wohnhaus ist ca. an der siidwestlichen Grundstlicksgrenze situiert und ist im Westen
an das Nachbarhaus angebaut. Weiters befindet sich ebenso ein Nebengebaude (Lager
/ Werkstatt) an der westlichen Grundstiicksgrenze und wurde im Norden an das
Wohnhaus angebaut. Die Laube (Sitzgelegenheit) befindet sich im nordostlichen
Gartenbereich. Der mehrgeschossige Baukorper (Wohnhaus — KG / EG / DG - nicht
ausgebaut) ist mit einem Satteldach (ca. Ost - West ausgerichtet) versehen.

Die Grinflaichen sind hauptsachlich im Norden angelegt. Das Grundstiick ist
augenscheinlich ca. eben.

Das Grundstiick ist mit der Widmung ,Bauland - Wohngebiet” (siehe Kagis -
Flachenwidmung Pkt. 2.4.1.2 und Auskunft Marktgemeinde Eisenkappel - Vellach Pkt.
2.4.2.1) versehen — keine Haftung SV.

2.4.1.1 Grundstiicksiibersicht KAGIS

Icla(m.AﬁE'Mar.\s LAND | 2 KARNTEN

Erstelt am: 23.0 Madstab- 1:500
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Quelle: Land Kdrnten — KAGIS, https://kagis.ktn.gv.at/
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2.4.1.2 Flachenwidmung KAGIS

KAGIS M. -
o ar, " pe LAND |3 KARNTEN

KAGIS

Erstelt am: 23.01.2026  von
SETR]

Madstab 1:1000

\

b Lavat plarmien - KAGIS BEV
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ekt s hags o g o0
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Quelle: Land Kdrnten — KAGIS, https://kagis.ktn.gv.at/

ca. Grundstiick EZ 3;64
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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 der Gemeinde Eisenkappel-Vellach - Bauabteilung

S.g. Damen und Herren,

die gewiinschten Angaben als Antwort in eurer E-Mail bzw. die Unterlagen als
Anhang.

Eine Akteneinsicht am 06.02.2026 zwischen 7:00 Uhr und 12:00 Uhr wird erbeten.
LG

Andreas Ojster

Bauamt / gradbeni urad

Marktgemeinde Eisenkappel-Vellach

Trina ob¢ina Zelezna Kapla-Bela

9135 Eisenkappel-Vellach / Zelezna Kapla-Bela 260

Telefon: +43 4238 8311 24

Mobil: +43 650 8311 204

Fax: +43 4238 8311 31

E-Mail: andreas.ojster@ktn.gde.at
Web: www.eisenkappel-vellach.gv.at

Marktgemeinde Eisenkappel-Vellach
Trzna obdina Zelezna Kapla-Bela

Quelle: Marktgemeinde Eisenkappel - Vellach
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Auskunft Wasser- und Abwasserversorgung — Gemeinde Eisenkappel — Vellach:

KAGIS Maps Wasser- und Abwasserversorgung LAND = KARNTEN
. Auskunft SV Lackner KAGIS
Erstellt am: 30.01.2026  von: Ojster Mafistab: 1:250

Quelle: Marktgemeinde Eisenkappel - Vellach
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Auskunft Widmung — Gemeinde Eisenkappel — Vellach:

KAGIS Maps Flachenwidmungsplan LAND !'a KARNTEN

Erstellt am: 30.01.2026 von: Ojster

lm‘lw“ as o e L 2 o “a.w‘ "ﬂ w A
email wq;vl

Quelle: Marktgemeinde Eisenkappel - Vellach
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Auskunft Gefahrenzonenplan — Gemeinde Eisenkappel — Vellach:

KAGIS Maps Gefahrenzonen WLV LAND 2 KARNTEN
kann mebr... E e

Erstelt am: 30.01.2026  von: Ojster Matistab. 1:500

Kere Hafung fur 3 wety Fips
s i B “w“';u

Quelle: Marktgemeinde Eisenkappel - Vellach
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Auskunft OEK — Gemeinde Eisenkappel — Vellach:

KAGIS Maps OEK LAND 2 KARNTEN
|""‘"‘" mehr... Auskunft SV Lackner u.ms
Erstelt am: 30.01.2026 von: Ojster Malstab: 1:7500

¥ Brunner

n L o s
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Quelle: Eisenkappel - Vellach
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2.4.3 Hora - Pass

H 0 NATURAL HAZARD OVERVIEW & g i ymnics O
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Klima- und Umweltschuts,

Regionen und Wasserwirtschaft

HORA-Pass

Adresse: Bad Eisenkappel 212, 9135 Eisenkappel-Vellach
Seehothe: 547 m
Auswerteradius: 90m

Geogr. Koordinaten:  46,48943° N | 14,58960° O

Die Einschatzung der Gefahrdung basiert auf den auf hora.gv.at hinterlegten Informationen. Bitte beachten
Sie, dass sich die Gefahrdung aufgrund duBerer Umstande oder lokaler Anpassungen auch deutlich &ndern
kann. Das tatsachliche Risiko hangt in erheblichem MaRe vom Zustand und den Eigenschaften des
Gebaudes ab. Die mit Hilfe der HORA-Pass-Analyse gewonnenen Einschatzungen zur ausgewiesenen
Gefahrensituation stellen grundsatzlich eine erste grobe Beurteilung dar. Sie ersetzen nicht die
gegebenenfalls erforderlichen Planungen von eigenen Schutzmafnahmen. 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: Gefahrdung:
Hochwasser mittel
Oberflachenabfluss hoch
Lawinen keine Daten
Erdbeben mittel
Rutschungen keine Daten
Windspitzen mittel
Blitzdichte niedrig
Hagel hoch
Schneelast niedrig
Hitzeepisoden niedrig

Quelle: https.//hora.gv.at/
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H 0 RA NATURAL HAZARD OVERVIEW & iy o
RISK ASSESSMENT AUSTRIA Kiima- wnd UmnieRechuts,

Regionen und Wasserwirtschaft

Legende und weiterfilhrende Informationen

[0 Hochwasser [l winaspitzon [kmm) I schneetast? kwvm?)
Hohe Gefahrdung: Uberflutung B - >10,0
bei 30-jahrlichem Hochwasser
méglich -:-130-51N ->8.0-s10.0
Mittiere Gefahrdung: Uber- y i
Gateng Qo > 170- <180 Bl -co-<s0
Hochwasser moglich > 160 - 170 Bl :s0-<60
Niedrige Gefahrdung: Uber- 3 )
fltung bel i > 150 - =160 -:4.0 =50
Hochwasser moglich >140- 150 B -s0-<40
ke T > 130- 5140 P -25-230
Wassertiefe [cm] > 120- <130 1>20-525
>50 -:-110-5?20 >15-<20

B > 20bis < 50 B > 100- <110 >10-515
=20 -:-90-5103 =10

> 80- <90
nwm I >70-<80 :ysalyTage
Besiedlung nicht oder i i
E3 w«hmngsnul;.ig ha:r;m B 60- <70 - =24
m&l;:gw rankt -:-50.530 -220-424
und unter Einhaltung von -:-40-550 -216--:20

Auflagen moglich B -« Bl =2-<6

m‘l =8-<12
n n Blitzdichte -
Zone 4: (Grad VIII-XII) schwere [Blitzeinschlage / km? / Jahr] | =4-<8
[l Gevouceschaden bis
volistandige Zerstorung -25'0 =0-<4
Zone 3: (Grad VII) starke B = 40-50 0
Gebaudeschaden - -
P 200 2:(Grad Vi mitere L x30-40
Gebaudeschaden =20-30
Zone 1: (Grad V1) leichte
Gebaudeschaden =10-20
Zone 0: (Grad I-VI) nicht fOhibar <10
- bis starke Erschitterungen mit E
maéglichen leichten .
Hagelgefahrdung - max.
Gebaudeschaden Hagelkorngrofe 30-jahrlich
nkmhungon - Phan
mittlere bis hohe Anfalligkeit zu B> scm-<5em
Rutschungen >3cm-<s4cm
geringe bis mittlere Anfalligkeit
- zu Rutschungen s3cm
keine bis geringe Anfalligkeit zu
Rutschungen

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

n Die Info-Buttons fuhren Sie zu weiterfihrenden Informationen Gber die jeweiligen 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
allfallige Schaden, welche infolge der direkten oder indirekten Nutzung des Analyseinstruments gemacht werden bzw. durch die
Interpretation der Geodaten entstehen konnten, ab. Die Betreiber von hitps:/fhora.gv.at sind nicht verantwortlich for die Inhalte
verfinkter 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 fiur die Wasser +
Kanalversorgung vorhanden. Der Stromanschluss ist augenscheinlich (It. Auskunft bei
der Befundaufnahme) ebenso vorhanden. Eine weitere Uberpriifung dazu wurde nicht
vorgenommen. Der SV iibernimmt keine Haftung fiir diese Angaben.

Ein offentlicher Nahverkehr ist ebenso vorhanden und das StraBennetz ist gut
ausgebaut.

Abfrage Verdachtsflachenkataster

Die gegenstandliche Liegenschaft wurde NICHT auf Kontamination untersucht. Nach
einer Abfrage am 24.02.2026 wurde keine Eintragung im Verdachtsflachenkataster
und Altlastenatlas festgestellt.
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.‘ UMWELT "= Bundesministerium

Land- und Forstwirtschaft,

= %DES Altlasten portal Klima- und Umweltschutz,

Regionen und Wasserwirtschaft

Flachen
Flachentyp
Status
O o R [ beurteit "keine Atiast [\ Attast vorgeschiagen
| N geschiag [l ckontamiment
[] gesichert vorgeschiagen [l oesichent [] eobachtung abo geschisg
[l] Becbachtung abgeschiossen

Im sichtbaren Kartenausschnitt sind keine Flachen vorhanden,

die gemaR § 18 Abs. 4 Altlastensanierungsgesetz (ALSAG) zu veroffentlichen 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 veroffentlichen sind.
Im Zentrum des dargesteliten Kartenausschnittes befindet sich das gemaR aktueller Abfrage gesuchte Objekt:
"Eisenkappel 119/2 (Grundstuck)"

dete Grundiagendaten: © bmk gv.at, © BEV 2002, ZI. 6843/2002 - Datenquelle: basemap.at
Dienstag, 24. Februar 2026 Kartendaten: © OpenStrestMap-Mitwirkende, SRTM | Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA) Seite: 171

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

ca. Nebengebaude

ca. Laube

ca. Windfang /
Eingangsbereich

ca. Grundstiick

Diverse Ausbauten / Wande / Raume usw. wurden z.T. abweichend vom Plan
ausgeflhrt — ein konsensualer Zustand ist herzustellen — Keine Haftung SV!

Quelle: Marktgemeinde Eisenkappel - Vellach
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2.5.2 Grundriss Wohnhaus - ErdgeschoB: (nicht im MaBstab dargestellt)

ERQGEICHOSS

ca. Nebengebaude

{ |
.
oty

) ol
B R - W S
930

LU
RANT AN

3

A4J ca. Windfang /

Eingangsbereich

Diverse Ausbauten / Wande / Rdume usw. wurden z.T. abweichend vom Plan
ausgefihrt — ein konsensualer Zustand ist herzustellen — Keine Haftung SV!

Quelle: Marktgemeinde Eisenkappel - Vellach
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2.5.3  Grundriss Wohnhaus - DachgeschoR: (nicht im MaRstab dargestellt)

&0

=t
—_——— o — ?.. -

LR 3R TSI é
AT,

DG nicht ausgebaut!

Diverse Ausbauten / Wande / Rdume usw. wurden z.T. abweichend vom Plan
ausgefihrt — ein konsensualer Zustand ist herzustellen — Keine Haftung SV!
DG - keine Innenwdnde usw. / nicht ausgebaut!

Quelle: Marktgemeinde Eisenkappel - Vellach
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2.5.4 Ansichten + Schnitt Wohnhaus: (nicht im MaRBstab dargestelit)

SCHNITT A-A

| qmm Ilh'ﬂllilli il

- 5 \ahn‘ll“‘i‘htlsi‘Il‘li“I}i

e = B
Fl ICﬂu.u E

= all "

OSTEN NORDEN

Diverse Ausbauten / Wande / Rdume usw. wurden z.T. abweichend vom Plan
ausgefihrt — Keine Haftung SV!

Quelle: Marktgemeinde Eisenkappel - Vellach
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Flachen fir Berechnung / Errichtungsjahr

Die Fldchen wurden aus den ausgehobenen Planunterlagen der Marktgemeinde
Eisenkappel — Vellach + den Naturgrobmaflen vor Ort entnommen. Die Fléichen
dienen lediglich zur internen Berechnung z.B. der Herstellungskosten. Keinesfalls
diirfen diese Mafe fiir Baupldne bzw. fiir diverse Vertréige 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, Nebengebaude und Laube

Wohnhaus - Bruttoflachen

Kellergeschoss | Erdgeschoss | Dachgeschoss (nicht ausgebaut)

KG ca. 27,00 m?
EG ca. 106,45 m?
DG (nicht ausgebaut) ca. 98,65 m?
Nebengeb3ude ca. 20,70 m?
Laube ca. 22,00 m?

Fléachen It. NaturgrobmaRen vor Ort

Im Bauakt der Marktgemeinde Eisenkappel liegen keine Planunterlagen des
Nebengebdudes und der Laube auf — ein konsensualer Zustand ist herzustellen.
Keine Haftung SV!
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Baujahr: Aufgrund der Bausubstanz, Ausstattung und Zustand wird ein
fiktives Alter fir die Berechnungen angesetzt.

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: Bescheid vom 17.9.1982: Um- Ausbau des bestehenden Wohnhauses
Bescheid vom 27.7.1983: Umbau des  Wohnhauses
(Unterfangskonstruktion)

Bescheid vom 14.6.1994: Baubewilligung betreffend Ausbau des
DachgeschoRes

Mitteilung vom 29.6.1999: Neueindeckung des Wohnhauses inkl.
Kaltdach und Spenglerarbeiten mit Landdach- Tonziegel

2.5.6 Baulichkeiten — technische Beschreibung

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

2.5.6.1 Wohnhaus

Beschreibung / Bemerkung

Bauweise: Massivbauweise, Holzbauweise

Fundamente: z.B. Streifenfundamente, Einzelfundamente, Plattenfundament,
usw. = Keine zerstérende Untersuchung durchgefiihrt.

Geschosse: KG - klein / EG / DG (nicht ausgebaut)

AuBenwinde [/ Massivbauweise (It. Auskunft bei der Befundaufnahme) = Keine

Fassade: zerstorende Untersuchung durchgefihrt.

Innenwidnde: massiv, verputzt + gemalen — keine Haftung SV! = (Keine

zerstorende Untersuchung durchgefiihrt).

Dach: Satteldach (Kaltdach), Tonziegel 0.4., bereits saniert ca. 1999 —
keine Haftung SV!

Dachentwdsserung: Dachrinnen und Regenfallrohre aus Blech, z.T. ins Geldnde
ableitend— keine Haftung SV! = (Keine zerstérende Untersuchung
durchgefiihrt).

Treppen innen: EG in das DG: Massivtreppe, Tritt- Setzstufen Beton 0.3., kein
Handlauf vorhanden — ABSTURZGEFAHR! = keine Haftung durch
den SV.

EG in das KG: Massivtreppe, Tritt- und Setzstufen Beton o.4. / kein
Handlauf vorhanden, Abgang zum KG und Stufenverhéltnis nicht
It. Norm — ABSTURZGEFAHR! = keine Haftung durch den SV.
Treppen / Geldander sind entsprechend den Normen zu
adaptieren!
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Beschreibung / Bemerkung

Fenster: z.T. Kunststofffenster, Isolierverglasung, Profil aulen foliert— alte
Ausfihrung, Dachflachenfenster vorhanden — innen Holz / auRen
Blech

Fensterbinke: Innen: z.T. Dekor usw. / AuRen: Blech usw.

Sonnenschutz Kein Sonnenschutz ersichtlich

Haustiiren: Windfangbereich auBen: Holz / Rahmentiire mit Glasausschnitten

— lasiert 0a., Hauseingangstiire im Windfang - Rahmentire mit
Glasausschnitten, Mehrfachverriegelung — lasiert / lackiert, .

Tiiren innen: Holztliren mit Umfassungszarge o.3. — alte Ausfiihrung
FuBboden: Laminat, Fliesen, usw.
Sanitar: EG: Bad: bestehend aus Badewanne mit Duschmoglichkeit (kein

Spritzschutz vorhanden), Einzelwaschtisch, Fenster vorhanden,
Boden und Wand gefliest, Sanitarfarbe weil o0.3. — alte
Ausfihrung, Waschmaschinenanschluss

EG: WC getrennt: bestehend aus Stand-WC, Fenster vorhanden,
Boden gefliest, Wande mit Holzverkleidung, Sanitarfarbe weil}
0.4.

Haustechnik: Geheizt wird mittels Fernwarmeheizung — Boiler im DG.
Zusatzlich befindet sich ein Festbrennstoffofen in der Kiiche.
Der SV tlibernimmt dafiir keine Haftung!

E-Installation: Die Elektroinstallationen sind dem Alter entsprechend. Der SV
tibernimmt dafiir keine Haftung.
- ein Elektroattest wird empfohlen.

Parken: Parkmoglichkeiten sind im Einfahrtsbereich der Liegenschaft /
ZufahrtsstraBe vorhanden.

Anmerkung: Eine Uberpriifung des Brandschutzes wird empfohlen.
Der SV verweist darauf, dass die Geldnder / Absturzsicherungen /
Treppen normgerecht bzw. It. OIB-Richtlinien, usw. zu adaptieren
sind!
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2.5.6.2 Nebengebdude

Beschreibung / Bemerkung

Bauweise: Mischbauweise / Holzbauweise

Fundamente: z.B. Streifenfundamente, Einzelfundamente, Plattenfundament,
usw. = Keine zerstérende Untersuchung durchgefiihrt.

Geschosse: EG

AuBenwinde /[ Mischbauweise (It. Auskunft bei der Befundaufnahme) = Keine

Fassade: zerstorende Untersuchung durchgefihrt.

Dach: Pultdach, z.T. Trapezblech 0.3., z.T. Bitumen 0.3.— keine Haftung
Sv!

Dachentwdsserung: Dachrinnen und Regenfallrohre aus Blech — keine Haftung SV!
- (Keine zerstérende Untersuchung durchgefihrt).

Fenster: Kunststofffenster

Eingangstiiren: 2 Eingangstiiren, Kunststoff mit Glasausschnitt

FuBboden: Holz 0.4.

E-Installation: Die Elektroinstallationen sind dem Alter entsprechend. Der SV

libernimmt dafiir keine Haftung.
- ein Elektroattest wird empfohlen.

Anmerkung: Eine Uberpriifung des Brandschutzes wird empfohlen.
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2.6 Nebengebiude

Nordlich an das Wohnhaus angebaut befindet sich das Nebengebdude. Es wird als
Abstellraum / Lager und Werkstatt genutzt. Das Nebengebaude ist in Mischbauweise
/ Holzbauweise gebaut. Das Nebengebdaude ist in zwei Raume unterteilt — mit jeweils
einem Eingang und Fenster. Das Dach des sudlichen Raums / Bereichs des
Nebengebdudes wurde mit Bitumen o0.3. abgedichtet und das Dach des nordlichen
Raums / Bereichs des Nebengebidudes wurde mit Trapezblech verkleidet. Die
AuRenwande des Nebengebdudes wurden mit OSB-Platten 0.3. verkleidet — es wurden
keine zerstorerischen Untersuchungen durchgefiihrt. Die Entwasserung wird
augenscheinlich (siehe Fotodokumentation) direkt vom Dach mittels Regenrinnen und
Regenfallrohren in einen Regenwassertank abgeleitet. In der Marktgemeinde
Eisenkappel liegen keine Planunterlagen des Nebengebaudes auf.

—>ein konsensualer Zustand ist herzustellen — keine Haftung SV.
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2.7 Laube

Nordostlich des Grundstiickes befindet sich die offene Gartenlaube, die als
Sitzgelegenheit genutzt wird. Die Laube ist eine Holzbauweise und im unteren Bereich
ist die Konstruktion durch einen gemauerten Sockel eingefasst. Das Pultdach ist mit
einem Trapezblech ausgefiihrt. Der Boden wurde mit Holzdielen o.a. ausgefiihrt. Die
Entwasserung wird direkt vom Dach. In der Marktgemeinde Eisenkappel liegen keine
Planunterlagen zur Gartenlaube auf.

—>ein konsensualer Zustand ist herzustellen — keine Haftung SV.
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2.8 AuRenanlagen

Die Liegenschaft besteht aus dem polygonalen Grundstiick GST-NR. 119/2. Das
Wohnhaus ist ca. an der siidwestlichen Grundstiicksgrenze platziert. Das Gebaude ist
im westlichen Bereich an das Nachbargebdude angebaut. Der Zugang und die Zufahrt
erfolgen von der slidostlichen Grundstiicksgrenze und wurde asphaltiert o.a.
ausgeflhrt. Die Einfahrt ist mit einem manuell bedienbaren doppelfliigeligen Holztor
verschlieRbar. Die Liegenschaft ist im Norden mit einem Maschendrahtzaun und im
Osten hin z.T. nicht eingefriedet, die restliche Einfriedung bilden die Hausmauern o.a.
Die Terrasse im EG (norddstlich des Windfangs) ist ca. nach Norden hin ausgerichtet.
Das Geldande ist augenscheinlich ca. eben. Weiters befindet sich im norddstlichen
Grundstlicksbereich eine Laube (Sitzgelegenheit) und das Nebengebdaude wurde im
Norden an das Wohnhaus angebaut.

Die Laube + das Nebengebdude werden pauschal bewertet.

Der Gartenbereich ist liberwiegend in Richtung Norden angelegt. Das Grundstiick ist
z.B. mit Rasen bewachsen. Die Anlage vermittelt aufgrund ihrer Ausfiihrung einen
einfachen Eindruck.

GA BG EISENKAPPEL | Bad Eisenkappel 212, 9135 Eisenkappel | EZ 304 | KG 76206 Eisenkappel
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2.9 Besondere Merkmale - Baulichkeiten

e z.B. Stiegenabgang vom EG in das KG, Stufenverhaltnis nicht It. Norm /
STOLPERGEFAHR, kein Handlauf vorhanden. Podest zum Abgang falsch situiert —
ABSTURZGEFAHR — dies ist zu adaptieren. — siehe Fotos.

Fotodokumentation:

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 moglich sein, so ist eine Neubewertung vorzunehmen.

GA BG EISENKAPPEL | Bad Eisenkappel 212, 9135 Eisenkappel | EZ 304 | KG 76206 Eisenkappel
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2.10 Feuchtigkeit

Befundaufnahme:
Im Zuge der Befundaufnahme waren auch feuchte Stellen am Geb&ude (z.B. KG, usw.)
ersichtlich.

e Das KG wird als Lagerraum bewertet.

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

o Kellergeschoss: Es sind optische Feuchteschaden ersichtlich. Es konnten an einigen
Bereichen der Waiande erhohte Feuchtewerte gemessen werden, ebenso waren
Oberflachenschaden ersichtlich.

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.

KG:




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

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

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 Alterswert
Minderung zugeschlagen.

Das Wohnhaus wird mit der Note 2,75 klassifiziert.

Das Nebengebdude und die Laube werden pauschal bewertet.

> Zustand siehe Fotodokumentation und Beschreibung.

Nutzung Liegenschaft:
Die Liegenschaft wird als Wohnhaus mit Nebengebdude, Laube und Garten genutzt.

Weiters ist festzuhalten, dass das Gutachten nach dem vorhandenen Gebdude — und
Ausflihrungszustand bewertet wird. Ob das Gebdude wie eingereicht und genehmigt gebaut
wurde, obliegt nicht dem Sachversténdigen. 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

Umgebung:
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1 [76206 | Eisenkappel 2020 476 |B - Bauland 896 30,60
2 [76206 | Eisenkappel [2018| 243 |B-Bauland 2.190 38,55
3 | 76206 | Eisenkappel [2021| 371 |B-Bauland 640 31,09
4 | 76206 | Eisenkappel [2020| 577 |B-Bauland 1.307 42,17
5 76213 Leppen 2019| 71 |B-Bauland 1.022 28,03

Hinsichtlich der Erfahrung 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 Bericksichtigung der auf dem Grundstiick bestehenden
Widmung von ,,Bauland — Wohngebiet” ein Wert von € 36,00 pro m? angesetzt.

Die Vergleichswerte wurden entsprechend gewichtet, mit Zu- und Abschldgen
versehen und valorisiert.
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3.3.1.1 Bodenwert EZ 304
(Werte nach Valorisierung und Gewichtung)

GSt.Nr.  Fldche in m? (It.Gb) Widmung Euro/m? Summein€
119/2 114 m? It. Grundbuch | Bauland - Wohngebiet| €36,00 €4104,00
192 m? It. Grundbuch | Bauland - Wohngebiet| €36,00 €6912,00
Bodenwert ges. Liegenschaft | | €11 016,00
[summe  [Bodenwert EZ 304 | €11 016,00)

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. m? inkl. USt. herangezogen. Berticksichtigt werden dabei die Bauweise und
Ausstattung.

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

Die Herstellungskosten werden in Anlehnung der veroffentlichten Kostenreihe fiir
typisierte Gebaudearten It. (,Kranewitter Liegenschaftsbewertung, 6. + 7. Auflage)
bzw. It. Veroffentlichung ,Der Sachverstindige” entnommen und entsprechend
valorisiert.

Ansatz Herstellungskosten KG €1350,00[/ m?
Ansatz Herstellungskosten EG €2780,00|/ m?
Ansatz Herstellungskosten DG €950,00[/ m?

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

Fldéichenmafle - Ansatz Bruttoflédchen
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3.4.2 Bewertung Wohnhaus
3.4.2.1 Herstellungskosten

Bauteil m? Euro / m? Summe in €
KG ca. 27,00 €1350,00 €36 450,00
EG ca. 106,45 €2 780,00 €295931,00
DG ca. 98,65 € 950,00 €93717,50
Summe HSK €426 098,50
Summe HSK - bauliche Anlagen €426 098,50

Basierend auf den Brutto - m? Fldchen und als Plausibilisierungsrechnung der Rauminhalt

der Gebaude ergibt sich ein

Herstellungswert von ca.

€426 098,50

» 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 Nutzflichen. Sie wurden ausschlieRlich fir die
Berechnung der Herstellungskosten ermittelt.

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

Gebiude.

> Der Gebdudezustand des Wohnhauses mit der Note 2,75 nach Heideck flieRt
gesondert in die Bewertung ein (bezgl. Gebdudezustand — siehe Kapitel Bau —
Erhaltungszustand).

Die Flédchen wurden aus den ausgehobenen Planunterlagen der Marktgemeinde
Eisenkappel — Vellach + den Naturgrobmaflen vor Ort entnommen. Die Fléchen
dienen lediglich zur internen Berechnung z.B. der Herstellungskosten. Keinesfalls
diirfen diese Majfe fiir Baupldne bzw. fiir diverse Vertréige herangezogen werden.
- Dient nur den Berechnungen fiir das Gutachten.

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

angesetzt.
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3.4.2.2 Gesamtnutzungsdauer & Restnutzungsdauer Wohnhaus

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 75 Jahren festgelegt. Als fiktives Alter des Gebaudes
werden 48 Jahre festgelegt.

Wohnhaus
Ubliche Gesamtnutzungsdauer 75 Jahre
- fiktives Alter des Gebaudes - 48 Jahre

= Restnutzungsdauer 27 Jahre
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Bauzeitwert — Wohnhaus

Bauliche Anlagen (nach m?® / m? ber.)

426 098,50
Summe 426 098,50
Abziigl. Alterswertminderung linear
Bestandsdauer r 48 Jahre
Restnutzungsdauer ! 27 Jahre
Gew. Nutzungsdauer f 75 Jahre
Techn. Wertminderung linear 64,00 % von 426 098,50 - 272 703,00
Restwert 153 396,00
Beriicksichtigung Zustandsnote 2,75 12,53 % von 153 396,00 - 19 221,00
Zwischenwert 134 175,00
*Abzgl. div. Adaptierungsarbeiten (siehe Gutachten) pauschal - 14 500,00
Zwischenwert 119 675,00
**Abzlgl. wirt. Wertminderung 10,00 % von 119675,00 - 11 968,00
Bauwert Wohnhaus € 107 707,00

*div. Adaptierungen  Geldnder, Umwehrungen usw. (durchschnittlicher
Ausfihrungsstandard)

**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.

Nebengebdude

Das Nebengebdude wie unter Pkt. 2.6 des Gutachtens beschrieben und abgebildet
- wird vom Sachverstandigen pauschal bewertet.

|Nebengeb§ude rd. € 5400,00 |

Laube

Die im Gartenbereich befindliche offene Laube (Sitzgelegenheit) — wie unter Pkt. 2.7
beschrieben - wird vom Sachverstandigen pauschal bewertet.

[Laube rd. € 1200,00 |

AuBlenanlagen

Wie unter Pkt. 2.8 des Gutachtens beschrieben und abgebildet.

Die AufRenanlagen werden als prozentualer Wertanteil der Gebdudewerte errechnet.
Die Einstufung der gegenstandlichen AuRenanlagen wird gemaR Kranewitter (6. +7.
Auflage) als einfache bis durchschnittliche Anlage tituliert.

Der SV setzt einen Wert von rund 3,0 % des Bauwertes an (HSK - analoge Bewertung
des Zustandes und des Alters — somit des Bauwertes) — entspricht

lvom Bauwert 3,0% rd. € 3430,00 |
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3.5 Sachwert - Zusammenstellung (Boden + bauliche Anlagen)

Zusammenstellung

Bodenwert EZ 304 €11 016,00
Bauwert Wohnhaus €107 707,00
Bauwert Nebengebaude (pauschal) €5 400,00
AuRenanlagen €3430,00
Laube (pauschal) €1 200,00

Sachwert gesamte Liegenschaft EZ 304 €128 753,00
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3.6 Verkehrswertableitung EZ 304

GemaR § 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist eine Nachkontrolle anhand der Markt-
verhiéltnisse vorzunehmen. (Marktanpassung).

MaRgebende 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 fir die Verwertung der Liegenschaft relevant. Der SV verweist
auf die Lage an der StraRe mit der entsprechenden Larmeinwirkung.

Diese unter anderem genannten Punkte wirken sich erfahrungsgemalR auf die
Transaktionierbarkeit einer Liegenschaft aus.

Marktanpassung ( Zu- / Abschlag in % )

Sachwert fiir die Marktgangigkeit
" Ta:send sehr gut - beﬁ;;z:i;iend ein " schwierig- | schlecht-
gut e geschrankt schlecht keine
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 — 2003 / 2004; Seite 90)

In  Anlehnung an die von Kainz, Marktanpassung im Sachwertverfahren
durchgefiihrten Untersuchungen wird aufgrund der beschriebenen Marktgangigkeit
und Hohe des Sachwertes sowie der Bewertungspraxis des Sachverstdandigen ein Wert
angemessener Marktanpassungsabschlag von — 15,0 % vorgenommen.

Marktanpassung

Sachwert €128 753,00,
Marktanpassung -15,0% -€19312,95
VERKEHRSWERT gesamte Liegenschaft €109 440,05

VERKEHRSWERT ges. Liegenschaft rd. € 109 400,00
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4 VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert der Liegenschaft

EZ 304, GST-Nr. 119/2, KG 76206 Eisenkappel,
Bezirksgericht Eisenkappel betragt

rd. € 109.400, -- Euro

Bewertungsstichtag: 06.02.2026 (Tag der Befundaufnahme)

(in Worten: einhundertneuntausendvierhundert Euro)

Pramissen:
Fahrnisse, Mobiliar und Kunstgegenstiande waren nicht Gegenstand der Bewertung.

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 Ubernimmt keine Haftung dafiir.

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 14.06.2026

Der beauftragte Sachverstandige

Ing. Mag\ Etwin Lackner
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5 ANMERKUNGEN

5.1 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.

5.2 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.

5.3 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.

5.4 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 nicht vorgelegt.

5.5 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 14.06.2026

Ingl\lvlJ g. Erwin Lackner
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6 BEILAGEN

6.1 Fotodokumentation Beilage 1

AUSSENANLAGE + ANSICHTEN

GA BG EISENKAPPEL | Bad Eisenkappel 212, 9135 Eisenkappel | EZ 304 | KG 76206 Eisenkappel
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WOHNHAUS | ERDGESCHOSS
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NHAUS | KELLERGESCHOSS

GA BG EISENKAPPEL | Bad Eisenkappel 212, 9135 Eisenkappel | EZ 304 | KG 76206 Eisenkappel



