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1.

11

1.2

1.3

ALLGEMEINES

Auftrag und Zweck

Die Bewertung der Liegenschaften erfolgt Gber Beauftragung des Bezirksgerichtes
Villach in der Exekutionssache BKS Bank AG (FN 91810s), St. Veiter Ring 43, 9020
Klagenfurt am Worthersee, vertreten durch Herrn RA Mag. Alexander Jelly, als
betreibende Partei, gegen Herrn Martin Scherzer, Stadt 9, 9543 Arriach wegen EUR
47.691,81 s.A. zwecks Feststellung des Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 268 KG
75403 Arriach.

Bewertungsstichtag
Bewertungsstichtag ist der Tag der Befundaufnahme, der 25. April 2024.

Am 25. April 2024 fand durch den beauftragten Sachverstandigen Herrn Mag. Werner
Pinter unter Beisein von Herrn Martin Scherzer und Herrn RA Mag. Andreas Wrulich
eine Befundaufnahme vor Ort statt.

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

- Grundbuchsauszug vom 25. April 2024

- Erhebungen bei der Gemeinde Arriach, Finanzamt Spittal/Villach, Karnten Netz
GmbH

- Erhebungen des derzeitigen Preis- und Kostenniveaus, Vergleichspreise des
SV bzw. der Urkundensammlung des Bezirksgerichtes Villach

- Verdachtsflachenkataster und Altlastenatlas des Umweltbundesamtes

- Liegenschaftsbewertungsgesetz LBG — BGBL. Nr. 150/1992

- ONOM B 1802 - Liegenschaftsbewertung

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

- KLEIBER - SIMON - WEYERS, Verkehrswertermittiung von Grundsticken,
Bundesanzeiger Verlag, 4. Auflage, Kdln 2002

- ROSS-BRACHMANN, Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiucken und
des Wertes baulicher Anlagen, Theodor Oppemann Verlag, 29. Auflage,
Iserhagen 2005

- BIENERT, FUNK, Immobilienbewertung Osterreich, OVI Immobilienakademie,
Wien 2007

- Weiterfuhrende Fachliteratur, insbesondere Vortrags- und Lernunterlagen der
,Liegenschaftsbewertungsakademie® des Landesverbandes fir Steiermark und
Karnten der allgemein  beeideten und gerichtlich  zertifizierten
Sachverstandigen

- Immobilien-Preisspiegel 2023, Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband
der Immobilien- und Vermdgenstreuhander
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14

Vorbemerkungen

Der gefertigte Sachverstandige ist bei der Erstellung des Gutachtens von den zur
Verfigung gestellten Unterlagen und Informationen ausgegangen. Zum Befund wird
festgehalten, dass dieser sich auf Feststellung der vorgefundenen und beschriebenen
Ausstattung und Anlagen beschrénkt, jedoch keine Aussage auf deren
Funktionstiichtigkeit abgibt. Allfallige rechtliche Gegebenheiten wurden im Zuge der
Befundaufnahme nicht berlicksichtigt. Sollten sich einzelne dieser Grundlagen als nicht
vollsténdig bzw. unzutreffend herausstellen oder weitere Umsténde, wie z.B. durch
Vorlage neuer Informationen und Grundlagen auftreten, die fur die Erstellung des
Gutachtens relevant sind, so behalt sich der Sachverstandige eine Erganzung bzw.
Anderung dieses Gutachtens und eine Anpassung seiner Meinung vor.

Es erfolgte lediglich eine augenscheinliche Besichtigung des Bewertungsobjektes und
es wurde keine weitergehende bauliche Untersuchung des Geb&audes oder seiner Teile
durchgefuhrt, sodass das Vorliegen von durch den Augenschein nicht erkennbarer
Ausfihrungsmangel oder Bauschaden nicht ausgeschlossen werden kann.

Fur die Verkehrswertermittiung der Liegenschaft EZ 268 KG 75403 Arriach mit dem
Objekt Stadt 9 lag kein Bestandsenergieausweis vor.

Bodenmechanische Untersuchungen und statische Uberprifungen am Gebaude
wurden nicht vorgenommen. Insofern ist das Gutachten nicht als technische Expertise
geeignet.

Der Bewertung wird unterstellt, dass keine Kontaminierung des Bodens vorliegt.
Das Grundstuck ist nicht im Verdachtsflachenkataster bzw. Altlastenatlas beim
Umweltbundesamt verzeichnet. (Internetabfrage am 25. April 2024)

Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische
Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt.

Das Gutachten dient nicht fur steuerliche Zwecke.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Geb&udes wurde auftragsgemal ausschliellich
durch auflleren Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und
klassifiziert. Detaillierte Untersuchungen des Bauzustandes, der Installationen und
technischen Einrichtungen waren nicht Gegenstand der Beauftragung und wurden
nicht durchgefiihrt. Die Bewertung des Reparatur Rickstaues und/oder allfalliger
Sanierungskosten wurde vom gefertigten Sachverstadndigen mittels prozentualer bzw.
pauschaler Abschlage vorgenommen.

Eine Prifung Uber baubehérdliche Genehmigungen und rechtmaRigen Nutzungen
wurden vom gefertigten Sachverstandigen auftragsgemald nicht durchgefiihrt. Nicht
erfullte offentlich-rechtliche Auflagen, insbesondere Bauauftrdge, wurden dem
gefertigten Sachverstandigen nicht bekannt gegeben.
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Es wurden dem Sachverstandigen keine aulRerbiicherlichen Bestands- oder
Nutzungsrechte, dingliche oder sonstige Rechte und Lasten durch Herrn Martin
Scherzer zur Kenntnis gebracht.

Angesichts der Unsicherheit einzelner in der Bewertung einflieRender Faktoren,
insbesondere der Notwendigkeit auf Erfahrungswerte zurlickzugreifen, kann das
Ergebnis der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende Grél3e sein.
Festgehalten wird weiteres, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise
bedeutet, dass ein entsprechender Preis auch bei gleichbleibenden &uf3eren
Umstanden im Einzelfall jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt realisierbar ist.

Die Bewertung erfolgte unter der Voraussetzung der Geldlastenfreiheit.

Der Sachverstandige mochte darauf aufmerksam machen, dass eine Kombination aus
dem weltweitem Inflationsdruck (der zu héheren Zinssatzen fihrt) und den jlngsten
geopolitischen Ereignissen in der Ukraine — zusatzlich zu den anhaltenden
Auswirkungen der weltweiten Covid-19-Pandemie in einigen Méarkten — das Potenzial
fur eine gréRere Volatilitat auf den Immobilienmarkten auf kurze bis mittlere Sicht
erhoht hat. Die Erfahrung der Vergangenheit hat gezeigt, dass sich das Verhalten von
Verbrauchern und Investoren in Zeiten erhdhter Volatilitat schnell andern kann. Daher
ist zu beachten, dass die im Gutachten dargelegten Schlussfolgerungen nur zum
Bewertungszeitpunkt giiltig sind.

Vervielfaltigungen und Auszige des Gutachtens, die Uber die Beauftragung des

Auftraggebers hinausgehen, sind an die schriftiche Genehmigung des Verfassers
gebunden.
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2. BEFUND

2.1 Grundbuchsauszug

JUSIE: REPUBLIK OSTERREICH (EilE;

GRUNDBUCH

Zuszug aus dem Hauptbuch

EATASTRALGEMEIMDE 75403 Arriach EINLAGEZRHL 268
BEZIRESGERICHT Willach

kg dd bk b bbb dd b b bbb dd bbb bbb bbb bbb ddd b bbb bd b d b bbb d bbb bbb dd d b b el e b b e e e b

Letzte TZ 110672024
Flombe 225272024
Einlage umgeschrieben gemd3l Verordnung BGBl. II, 14372012 am 07.05.2012

e e ke ko ke e e il e e i e o e e e o e e e e Al il ke e e i ke i e e e e e e el e e e e R

GET-HR G BA (NUTEZUNG) FLECHE @GST-ADRESSE
1158 GST-Fliche * 1223
Bauf. (10) 251
Garten(10) 652
Scnst (10) 320 Stadt 9
Legende:

*: Fliche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): Bauflichen ([(Gebiuds)

GErten(l0): Girten (Girten)

Sonst (10) : Sonstige (Stralenverkehrsanlagen)

e ke ke ok ok ke e e il e e i e o e e e o o e e e e Az i ik ke e e i i i e e e e e e el e e e e R

1 a gelischt
whbkdddb bbb bbb bbb bbb bbb bbbk bbb b bbb & 3 khbhdk bbb bbb bddd bbb bbb bbb bbb bbb bbb d
3 ANTEIL: 1/1
Martin Scherzer
GEB: 1969-12-20 ADR: Stadt 9 9543
a B686/2003 Schenkungsvertrag 2003-06-24 Eigentumsrecht
hbkdddb kbbb bbb bbb b bbb bbb bbbk b bbb & C Fhhdded kbbb bbb bbb bbb bbb s bbb b e e
1 a 546271962
DIENSTBARKEEIT 20 kV-Leitung
Umspannwerk Landskron - Umspannwerk Feldkirchen
iiber Gat 115% (hier 1158)
hins des im Trassenplan eingezeichneten Schutzstreifens fiir
Eirntner Elektrizitits-Aktiengesellschaft
(En 1210/1/62)
b 1124/1972 {lbertragung der worangehenden Eintragung{sn)
aus EE T8
& a B6E&/SZ003
FRUCHTGENUSSRECHT
gem Pkt VI. ESchenkungsvertrag 2003-06-24 fiir
Wolfgang Scherzer, geb. 1946-10-01
z=rda Scherzer, geb. 1947-08-10
T a 44072004 Schuldschein 2004-01-20
FFANDRECHT EUR 12.000,—--
2 % Z, 7T % VuiIZ, NGS EUR 2.400,-- fir
Wohn- und Siedlungsfonds des Landes K3rnten
{Wus 0329460)
k geldscht
13 a 546271962
DIENSTBAREEIT 20 kV-Leitung
Umspannwerk Landskron - Umspannwerk Feldkirchen
hins Schutzstreifen auf Gst 1158 fir
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Kirntner Elektrizitits-Aktiengesellschaft
{En 120/1/62)
b 2966/2016 (lbertragung der vorangehenden Eintragungien)
aus EZ T8
le a 2403/2017 Pfandbestellungsurkunde 2Z017-03-09
FFANDRECHT Hichstbetrag EUR 72.000,--
fiir BEKS Bank AG (FN 91810s)
b geldscht
17 a 1588/2018 Pfandurkunde Z2018-02-19%
FFANDRECHT Hichstbetrag EUR 13.000, ——
fiir Raiffeisenbank Ossiacher See registrierte
Genossenschaft mit beschrinkter Haftung (FHN 1194821)
21 a 5107/2022 Antrag 202Z2-06-22
FFANDRECHT EUR 18.662, 687
fiir Rep.fsterreich,vertr.d.d. Finanzprok. diese wertr.d.d.
FA Osterreich, DS &1 (St. Nr. &1 S53&/2839)
VORGEMERKT
gemdil § 38 lit. o GBG
22 a BO45/2022 Urkunde 2017-05-11
FFANDRECHT vollstr EUR B.600,--
Kosten EUR 395,40 fir
Angelika Karin Jannach, geb. 30.12.1968
{14 E 4452/22k)
23 a 1774/2023 Urkunde 2023-03-13
FFANDRECHT vollstr EUR 2.2595,81
Kosten EUR 135,-- fiir
Gemeinde Arriach
(14 E 1235/23y)
24 a 7642/2023 Urkunde 2023-07-12, Urkunde 2021-11-03
PFANDRECHT vollstr EUR 465,20
Kosten EUR 67,50, EUR 11,-- , EUR 78,-- fir
Land KSrnten (LABG-TA-31984/2-2023)
(14 E 4869/23k)
25 a 364/2024 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung won wollstr EUR 47.691,81
gamt 7 % Z aus EUR 108,82, 7,65 % Z aus EUR 47.58Z, %9 Jje
geit 2023-11-22
Kosten EUR 2.274,52, EUR 1.524,08 firc
BES Bank AG, FN 91810s
{17 E 5/24 i)
b 364/2024 siehe Ffandrecht C-LHR léa

AHAEEERTAEANA TR AN AAA AR AN AN A AN o W HINWEIS REEEEANETEENAANA AR A RN A AAA R RN A A A NG &
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2.2 Beschreibung der Lage und Infrastruktur
Die bewertungsgegensténdliche Liegenschaft EZ 268 KG Arriach liegt in der Gemeinde
Arriach im Ortsteil Stadt.

Die Liegenschaft EZ 268 KG Arriach wird tGiber einen privaten Weg erschlossen. Der
nachste Autobahnanschluss ist innerhalb von ca. 20 Fahrminuten mit dem KFZ an die
A10 — Tauernautobahn — Auf- und Abfahrt Villach-Ossiachersee gegeben.

Die Wohnlage kann als gut und ruhig beschrieben werden. Der Ortskern von Arriach
ist nur wenige Fahrminuten mit dem Kraftfahrzeug entfernt. Die néachsten
Einkaufsmaoglichkeiten fur Waren des taglichen Bedarfes gibt es in Arriach.

Offentliche Infrastruktureinrichtungen wie Kindergarten, Schule, Nahversorger und
Arzte sind in Arriach gegeben.

Die Liegenschaft EZ 268 KG Arriach besteht aus dem Grundstick 1158 im
unverbirgten Ausmafd von 1.223 mz.

Die Liegenschaft EZ 268 KG Arriach liegt auf einer Seehthe von ca. 925 m Uber dem
Meeresspiegel und ist mit einem Wohngebaude mit den Orientierungsbezeichnung
Stadt 9 bebaut. Die Liegenschatt ist voll aufgeschlossen.

2090m L lagBaum T Tiebel
1771n Klazenberg

Oberbode
AURRrteuchen Sol
Hintarwinkl Hochegg
Tesach Laastadt Vord erwinkl Schw
Tauchenber J Grilzgr sben
Oberwsllan Bensh o G
Arriach 5
Gassen A e Sopeoh Innerteuchen Haidachwipfel
I Amiach Stadt 1420m Tiffn
terzboden Kraa Afritz Aufider Hundsdorf iffne
Oreihofen Tratten
Aterbuthholz Saverwald
Verditz z Govgeiwaid
Villach Land Gt A SR essert
839 Budhholz
. ; Ossiachberg
yexger Alm  Lotshenberg Osaschbey g Steindor f
) % Unterberg Stiegl
18320 AuRere Einode Ge { & g
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Quelle: Kagis — Lageplan maRstabslos
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Quelle: Kagis — Lageplan maf3stabslos
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Quelle: Kagis — Lageplan maf3stabslos
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2.3 Flachenwidmung
Laut Widmungsauskunft der Gemeinde Arriach vom 25. April 2024 ist im

rechtskréaftigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde Arriach das Gst 1158 KG Arriach
teilweise als Bauland Dorfgebiet (862 m2 von 1.232 m?2) und als Griunland fur die Land-
und Forstwirtschaft (370 m2 von 1.232 m?2) gewidmet.

e

Quelle: Kagis — Lageplan maRstabslos

Ramser

Quelle: Kagis — drtliches Entwicklungskonzept — Lageplan maR3stabslos

Von der Gesamtgrundflache des Gst 1158 KG Arriach mit 1.232 m? befinden sich
835 m2 in der gelben Gefahrenzone Wildbach und 397 m?2 in der roten Gefahrenzone
Wildbach.

14174

Gefahrenzone Wildbach
Rote Zone

Quelle: Kagis — Gefahrenzone Wildbach- und Lawinenverbauung — Lageplan maf3stabslos

Gelbe Zone
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2.4

Ver- und Entsorgung, Altlasten, Mobil und Rundfunkmasten

Die Liegenschaft EZ 268 KG Arriach ist voll aufgeschlossen. Ein Anschluss an das
Stromnetz der Karnten Netz GmbH ist vorhanden. Wasser wird laut Herrn Martin
Scherzer aus einer eigenen Quellfassung bezogen. Hinsichtlich der Qualitat des
Trinkwassers lag kein bakteriologisches Gutachten vor. Die Abwasser werden in eine
Klar- und Senkgrube auf Eigengrund entsorgt.

Kontamination, geféhrliche oder schadliche Materialien

Sofern nicht ausdriicklich darauf hingewiesen wird, ist dem Sachverstandigen nichts
dahingehend bekannt geworden, dass es Gutachten oder Berichte gibt, die das
Bestehen von verunreinigenden oder gefahrlichen Substanzen feststellen. Vom
Sachverstandigen wurden keine Untersuchungen dartber durchgefiihrt, ob die
gegenwartige oder vergangene Nutzung der Liegenschaft oder der benachbarten
Grundstiicke zu einer Verunreinigung der Liegenschaft gefuihrt hat. Der festgestellte
Wert der Liegenschaft beruht auf der Annahme, dass keine Verunreinigung existiert.
Die Ubernahme einer Haftung bei Bestehen einer Verunreinigung oder die fiir ihre
Entdeckung notwendigen sachverstandigen oder wissenschaftlichen Erkenntnisse,
wird abgelehnt. Sollte es sich nachtraglich herausstellen, dass die Liegenschatft in einer
Weise genutzt wurde oder wird, die zu einer Verunreinigung fihren kénnte, so kann
dies den festgestellten objektivierten Verkehrswert verringern.

Der beauftragte Sachversténdige hat keine Untersuchung tber das Vorhandensein
oder anderweitige Existenz von toxischen oder gefahrlichen Substanzen durchgefihrt
und kann daher keine Zusicherung tber mdgliche Auswirkungen auf die Bewertung
abgeben. Er ist daher fir den Zweck der Bewertung davon ausgegangen, dass keine
toxischen oder gefahrlichen Substanzen bzw. keine gesundheitliche Schadigung
anderer Art in oder an der Liegenschaft vorliegen. Eine spatere Identifizierung solcher
Substanzen kann eine erhebliche Auswirkung auf den festgestellten objektivierten
Verkehrswert haben.

Im Verdachtsflachenkataster sowie Altlastenatlas des Umweltbundesamtes ist das
gegenstandliche Grundstick — unter Vorbehalt der vollstandigen Erfassung — nicht
verzeichnet (Internetabfragedatum 25. April 2024).

Ergebnis fur:

Bundesland Karnten

Bezirk Villach-Land
Gemeinde Arriach
Katastralgemeinde Arriach (75403)
Grundstlick 1158

Information:
Das Grundstick 1158 in Arriach (75403) ist derzeit nicht im Verdachtsflachenkataster oder
Altlastenatlas verzeichnet

Quelle: Verdachtsflachenkataster des Umweltbundesamtes

Mobilfunk- und Rundfunkmasten:

Bei den in der Karte dargestellten Mobilfunkstandorten handelt es sich um bewilligte
und in Betrieb befindliche Mobilfunkstationen von 6ffentlichen Mobilfunknetzen (GSM-
Netzen) zum Zeitpunkt der Ausfertigung des Gutachtens.
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Quelle: Senderkataster.at

Die Abfrage im Senderkataster hinsichtlich Mobilfunkmasten ergab, dass sich im
Nahbereich der Liegenschaften keine Mobilfunkstation befindet.

Ruckstandige 6ffentliche Steuern, Abgaben und Gebuhren

Lt. 8 140 Abs. 2 Exekutionsordnung hat der Sachverstandige die fur die Schéatzung
benttigten Unterlagen anderer Behoérden, die sich auf die zu versteigernde
Liegenschaft beziehen, insbesondere Uber die Einheitswerte und die
Grundsteuermessbetrage beizuschaffen.

Durch das Finanzamt Spittal/Villach wurde der Einheitswert mitgeteilt. Der Einheitswert
der Liegenschaft EZ 268 KG Arriach betragt EUR 36.300,-. (EW-AZ 61/023-2-0247/8).
Der Grundsteuermessbetrag betragt EUR 67,12.

Lt. Ricksprache mit der Finanzverwaltung der Gemeinde Arriach besteht per Stichtag
25. April 2024 hinsichtlich offentlicher Gebihren und Steuern kein Ruckstand.

Lt. Rucksprache mit Herrn Mente von der Verwaltungsgemeinschaft Villach der BH —
Villach besteht per Stichtag 25. April 2024 an Grundsteuern ein offener Saldo von EUR
1.541,91.

Beschaffenheit und Nutzung der Liegenschaft
Das Objekt Stadt 9 war zum Zeitpunkt der Befundaufnahme bewohnt.

Ob der Liegenschaft EZ 268 KG Arriach haften unter C-LNR la und C-LNR 13a
nachfolgende Dienstbarkeiten einer 20 kV-Leitung zugunsten der Karntner
Elektrizitats-Aktiengesellschaft:
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1 a 5462/1962
DIENSTBARKEIT 20 kV-Leitung
Umspannwerk Landskron - Umspannwerk Feldkirchen
iiber Gst 1159 (hier 1158
hins des im Trassenplan eingezeichneten Schutzstreifens fir
Karntner Elektrizitdts-Aktiengesellschaft
(En 1210/1/62)
b 1124/1972 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en)
aus EZ 78
13 a 5462/1962
DIENSTBARKEIT 20 kV-Leitung
Umspannwerk Landskron - Umspannwerk Feldkirchen
hins Schutzstreifen auf Gst 1158 fiir

Eirntner Elektrizitdts-Aktiengesellschaft
(En 120/1/62)
b 2966/2016 Ubertragung der vorangehenden Eintragung (en)

aus EZ 78

Quelle: Kéarnten Netz GmbH — rot 20kV-Leitung, blau - Niederspannungsleitung

Wie aus dem Lageplan der Karnten Netz GmbH ersichtlich, bertihrt die 20kV-Leitung

das Gst 1158 KG Arriach nicht.

Ob der Liegenschaft EZ 268 KG Arriach haftet unter C-LNR 6a nachfolgendes

Fruchtgenussrecht:

& a B626/2003
FRUCHTGENUSSRE

gem Pkt VI.

CHT
Schenkungsvertrag 20(

13-06-24 fiir
Wolfgang Scherzer, geb. 1%46-10-01

Gerda Scherzer, geb. 1947-08-10

Laut Herrn Martin Scherzer ist seine Mutter Frau Gerda Scherzer verstorben und das

Fruchtgenussrecht hinsichtlich ihrer Person gegenstandslos.
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Quelle: BG Villach Urkundensammlung — Auszug TZ 8686/2003

Quelle: BG Villach Urkundensammlung — Auszug TZ 8686/2003
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Quelle: BG Villach Urkundensammlung — Auszug TZ 8686/2003

Quelle: BG Villach Urkundensammlung — Auszug TZ 8686/2003
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Die Zufahrt zum Objekt Stadt 9 erfolgt ausgehend von der L58 (Offentliches Gut Land
Karnten) Uber die Grundstiicke 1628/1 und 1628/2, je EZ 82 KG Arriach des Herrn
Volkmar Gutler. Im Grundbuch 82 KG Arriach des Herrn Volkmar Gutler ist fur die
Zufahrt keine Dienstbarkeit fir die Liegenschaft EZ 268 KG Arriach verblichert. Ebenso
besteht laut Herrn Martin Scherzer keine schriftliche, auRerblicherliche Dienstbarkeit
fur die Liegenschaft EZ 268 KG Arriach. Der Naturbestand des befestigten
Zufahrtsweges auf den Grundstiicken 1628/1 und 1628/2, je EZ 82 KG Arriach weicht
in der Natur teilweise vom Katasterbestand ab.

Quelle: Kagis — Luftbild maf3stabslos

Bautechnische Beschreibung:

Das Objekt Stadt 9 wurde im Jahre 1969 in Massivbauweise errichtet. Es besteht aus
einem Keller-, Erd-, 1. Ober- und Dachgeschoss. Als Dachform wurde ein Satteldach
mit eingeschnitten Gaupen und einer Harteindeckung ausgefihrt. Im Jahre 2003 wurde
das Dachgeschoss durch Herrn Martin Scherzer ausgebaut und die AuR3enhille des
Hauses gedammt. Die Beheizung des Objektes erfolgt durch eine zentrale Pellets
Anlage mit einem Ofen der Marke ETA Type PelletsCompact ETA PC 50 und einem
Warmeleistungsbereich von 14-50 kW. Die Heizungsanlage wurde im Jahre 2022
errichtet. Das Fassungsvermégen des Pellets Lagerraumes umfasst 9 Tonnen. Laut
Herrn Martin Scherzer wird durch die Pellts Anlage auch das Objekt Stadt 7 seiner
Schwester Frau Angelika Scherzer mit beheizt.

Die Raume im Dachgeschoss werden durch Herrn Martin Scherzer zeitweise als
Appartements vermietet.
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Baurechtliche Dokumentation:
o baurechtlicher Bescheid der Gemeinde Arriach vom 25.06.1969, GZ: 153/9-
201/69 Uber die Errichtung eines Wohnhauses,
e baurechtlicher Bescheid der Gemeinde Arriach vom 07.04.1977, GZ: 153/9-
201/G/77 uber die Benitzungsbewilligung des Wohnhauses und
o baurechtlicher Bescheid der Gemeinde Arriach vom 16.04.2003, GZ: 153/9-
1304/z/03 tber den Ausbau des Dachgeschosses des Wohnhauses

Ausweis der Wohnnutzflichen bzw. Nutzflachen:
Unter Bezug auf den Bestandsplan des Objektes Stadt 9 wurden die einzelnen Raume
des Objektes den Geschossen zugeordnet und wie folgt ausgewiesen.

Nutzflache Kellergeschoss:

Nr. |Raumbezeichnung Summe m?2
1[Vorraum 17,15
2|[Keller 1 4,00
3|Garage 22,08
4|Heizraum 7,68
5|Pelletslager 8,00
6|Keller 2 13,56
7|Keller 3 2,42

Summe Nutzflache Kellergeschoss: 74,88

Wohnnutzflache Erdgeschoss:

Nr. [Raumbezeichnung Summ m?
1|{Windfang 2,71
2|Vorraum 5,85
3[Kiche 17,63
4|Speis 2,63
5(Zimmer 1 24,75
6(Zimmer 2 15,96
7[Bad 5,09
8[wWC 1,32

Summe Wohnnutzflache Erdgeschoss: 75,93

Wohnnutzflache 1. Obergeschoss:

Nr. |Raumbezeichnung Summ m?2
1{Vorraum 1 2,71
2|Vorraum 2 5,85
3|Kiche 17,63
4|Speis 2,63
5(Zimmer 1 24,75
6|Zimmer 2 15,96
7|Bad 5,09
8[wC 1,32

Summe Wohnnutzflache 1. Obergeschoss: 75,93
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2.8

2.9

2.10

Wohnnutzflache Dachgeschoss

Nr. |Raumbezeichnung Summ m?2
1{Vorraum 1 3,40
2|Vorraum 2 8,53
3|Klche 16,41
41Zimmer 1 6,15
5(Zimmer 2 17,12
6{Zimmer3 17,10
7|Bad 4,85
8|WC 1,90

Summe Wohnnutzflache Dachgeschoss: 75,46

Bau- und Erhaltungszustand der Gebéaude

Auf Grund des am 25. April 2024 durchgefilhrten Ortsaugenscheines und des
vorgefundenen &uReren und inneren Erscheinungsbildes kann der Bau- und
Erhaltungszustand der Objekte Stadt 9 und des Nebengebdudes als dem Alter
entsprechend eingestuft werden.

Aullenanlagen
Die AuRenanlagen im Bereich des Objektes Stadt 9 weisen einen gepflegten Zustand
auf.

Einrichtungen

Die Bewertung erfolgt inklusive der unselbststandigen Bestandteile (Heizung,
Sanitargegenstande und E-Verteiler). Alle freistehenden Gegenstande (Tische, Sessel,
Schranke, etc.) sind nicht im Verkehrswert beinhaltet. Die gesamte Haustechnik wurde
nicht Gberprift.

Im Rahmen der Befundaufnahme wurden von mir keine Untersuchungen der
Bausubstanzen vorgenommen. Auch keine Untersuchungen nicht sichtbarer
Teile des Gebaudes, wie insbhesondere Wasser-, Abwasser-, Elektroleitungen,
hinsichtlich Bauméngel angestellt und von der Grundeigentiimerin keine Atteste
(Elektro-, Heizungs-, Kamin-, Blitzschutzatteste) vorgelegt. Es wurde davon
ausgegangen, dass diese Gebaudeteile in einem dem Alter entsprechenden
funktionstauglichen Zustand sind. Uber die Beschaffenheit, der nicht gepruften
Teile kann ich keine Aussage machen. Es wird keine Bestatigung der
Unversehrtheit der Struktur oder des Gefliiges des Gebaudes abgegeben und
keine Gewahr daftr Gbernommen, dass die Liegenschaft méangelfrei ist. Weiteres
wurde das Vorliegen nicht erledigter offentlicher Bauauftrage oder
konsenswidriger BaumalRnahmen im Rahmen der Bewertung nicht Gberprift.
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3. GUTACHTEN
3.1 Wahl und Erlauterung der Bewertungsmethodik

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird von dem im Liegenschaftsverkehr
herrschenden Wertvorstellungen bestimmt. Dies ist ein Wert, der losgeldst von den
personlichen Verhaltnissen des jeweiligen Eigentimers der Liegenschatft, flir dessen
Ermittlung lediglich objektive Gesichtspunkte gelten.

Gem. 8§ 2 Abs. 2 Liegenschaftsbewertungsgesetz wird der Verkehrswert durch den
Preis bestimmt, der im redlichen Geschéaftsverkehr nach den Eigenschaften, der
Beschaffenheit, der Lage und der Verwendbarkeit des Bewertungsgegenstandes, ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche und personliche Verhaltnisse, zu erzielen ist. Der redliche
Geschaftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich die Preise nach
Angebot und Nachfrage richten.

Die Ermittlung des Verkehrswertes setzt somit einen Markt mit freier Preisbildung
voraus, der den Gegebenheiten der allgemeinen wirtschaftlichen Lage, der Situation
auf dem Realitatenmarkt und dem Kapitalmarkt unterliegt.

Bei der Wertermittlung sind alle tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen
Gesichtspunkte zu beriicksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen
kénnen. Personliche und ungewdéhnliche Verhéltnisse sind bei der Wertermittlung
ebenso auszuschliel3en, wie Spekulationsgesichtspunkte und persénliche Faktoren.

Fur die Berechnung des Verkehrswertes stehen dem Sachversténdigen
unterschiedliche = Bewertungsmethoden  zur  Auswahl. Dies sind das
Vergleichswertverfahren, das Sachwertverfahren, das Ertragswertverfahren, das
Discounted Cash-Flow-Verfahren (DCF-Verfahren) nach ONORM B 1802-2 und das
Residualwertverfahren nach ONORM B 1802-3.

Laut 8 3 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist fir die Bewertung ein
Wertermittlungsverfahren anzuwenden, welches dem Stand der Wissenschaften
entspricht.

In jedem einzelnen Bewertungsfall ist nun zu tGberprifen, welche Bewertungsmethode
zielfihrend ist bzw. ob gegebenenfalls mehrere Bewertungsmethoden neben einander
anzuwenden sind.

Liegenschaften, wie die Bewertungsgegenstandliche, werden ausschliel3lichen zur
Eigennutzung erworben.

Kaufinteressenten solcher Liegenschaften orientieren sich vorwiegend an Sachwerten
bzw. Ertragswerten.
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Daher erfolgt die Bewertung der Liegenschaft durch den Sachverstandigen nach dem
Sachwertverfahren. Dabei wird der Sachwert aus der Summe vom Bodenwert, der
nach dem Vergleichswertverfahren erfolgt sowie dem Bauwert des Gebaudes und dem
Wert der Aul3enanlagen ermittelt.

3.2 Ermittlung des Bodenwertes

Der Verkehrswert wird von ortsiiblichen Kaufpreisen von Grundstiicken im Nahbereich
des zu bewertenden Objektes abgeleitet. Die zum Vergleich herangenommenen
Kaufpreise missen hinsichtlich ihrer Lage, Beschaffenheit und Nutzung
Ubereinstimmen. Sie missen die gleichen wertbeeinflussenden Faktoren bestimmen,
wie das zu bewertende Grundstiick. Preise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe
schliel3en lassen, sind ebenso auszuschliel3en, wie Arrondierungskaufe und Verkéaufe
unter Verwandten.

Fur die Bewertung wurden Kauftransaktionen von unbebauten Liegenschaften, die als
Bauland gewidmet sind, im Nahbereich der zu bewertenden Liegenschaft
herangezogen. Die ermittelten Kaufpreise wurden hinsichtlich der Ortlichen
Gegebenheiten sowie dem Zeitpunkt des Kaufvertragsabschlusses ausgewertet und
unter Berlcksichtigung der jahrlichen Wertsteigerung der Immobilienpreise der
Gemeinde Arriach (Quelle: ImmoNet.ZT) valorisiert. Danach wurde von den
geeigneten Kauftransaktionen der Mittelwert flir den m2 - Preis errechnet.
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Quelle: immoNet.ZT
) Preis/m? )
Nr Kategorie TZ/Jahr Datum KV Grundstiicksfl. / Preis korr.,/m?
- R Kaufvertrag
1 @ Bauland 320/2024 07.11.2023 1.698,00 2850 € 31,24 €
2 @ Bauland 7488/2021 23.07.2021 1.698,00 28,50 € 44,44 €
3 @ Bauland 234472020 27.01.2020 868,00 29,95 € 5570 €
4 @ Bauland 5469/2019 03.05.2019 300,00 40,00 € 8033 €
5 @ Bauland 713172020 14.05.2020 800,00 30,00 € 53,99 €
6 @ Bauland 663972020 08.05.2020 827,00 30,00 € 54,09 €
7 @ Bauland 328272019 21.02.2019 955,00 4712 € 96,48 €
8 ZZE;,“ﬁ:re‘fes 10548/2020 10.09.2020 785,00 28,03 € 48,59 €
9/A @ Bauland 2735/2022 20.12.2021 1.963,00 28,02 € 4136 €
10/A @ Bauland 273872022 20.12.2021 1.823,00 2852 € 42,11 €

* Transaktionen bei der Berechnung berticksichtigt
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Erhobene Vergleichswerte 10

Gewdhlte Vergleichswerte 10

Arith. Mittel 54,83 €
Standardabweichung 19,53 €
Variationskoeffizient 3562 %
95%-Konfidenzintervall 42,73 €-6694 €

Quelle: immoNet.ZT

Der durchschnittliche mz2 - Preis fiir eine als Bauland gewidmete Grundflache in Arriach
betragt per Stichtag 25. April 2024 EUR 55,- je m2,

Die als Griunland Landwirtschaft gewidmeten Grundflachen aus dem Gst 1158 KG
Arriach werden als Grinland in Baurandlage gewertet. Diese werden mit 30% des
durchschnittlichen Baulandpreises von EUR 55,- je m2 angesetzt und der m2 - Preis
betragt per Stichtag 25. April 2024 - EUR 16,50.

Von der Gesamtgrundflache des Gst 1158 KG Arriach mit 1.232 m2 befinden sich
835 m2 in der gelben Gefahrenzone Wildbach und 397 mz2 in der roten Gefahrenzone
Wildbach der Wildbach- und Lawinenverbauung.

Unter Berlcksichtigung dieses Umstandes wird fir die als Bauland Dorfgebiet
gewidmeten Grundflachen ein Abschlag von 25% (Gelbe Gefahrenzone) und fir die
als Grinland Landwirtschaft gewidmeten Grundflachen ein Abschlag von 50% (Rote
Gefahrenzone), jeweils in Abzug gebracht

Vom Sachverstandigen wird unter Berlcksichtigung des ortlichen Realitatenmarktes,
der Lage, GroRRe und Grundstiicksform der Liegenschaft EZ 268 KG 75403 Arriach fir
die Berechnung des Bodenwertes der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften
per 25. April 2024

fir die als Bauland Dorfgebiet gewidmete Flache aus dem Gst 1158 KG Arriach
(gelbe Gefahrenzone) ein m2 - Preis von EUR 41,25,

fur die als Griunland fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmte Flache,
Odland gewidmete Flache aus dem Gst 1158 KG Arriach (Rote Gefahrenzone)
ein m2 - Preis von EUR 8,25,

jeweils als gutachterlich angemessen angesetzt.
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3.3

3.4

Ermittlung des Bodenwertes der Liegenschaft

Aus dem ermittelten m? - Preis wird der Bodenwert der Liegenschaft errechnet. Die
Tatsache, dass eine Liegenschaft bebaut ist, flhrt nicht notwendigerweise zu einem
Abschlag vom Bodenwert.

Berechnung des Bodenwertes der Liegenschaft 9543 Arriach, Stadt 9
m? Widmung Gefahrenzone m? £jem? Summe
Gst 1158 1.223 BL-DG gelbe Zone 835 €41,25 34.44375
GR LFL rote Zone 397 €825 3.275,25
ergibt Bodenwert 1.232 37.719,00
gerundet 38.000,00

Der Bodenwert der Liegenschaft EZ 268 KG 75403 Arriach betragt somit
zum Stichtag 25. April 2024 gerundet EUR 38.000,-.

Ermittlung des Sachwertes

Beim Sachwertverfahren wird der Sachwert aus dem Bodenwert, der durch das
Vergleichswertverfahren ermittelt wird, dem Bauwert der Gebdude sowie den
AuBenanlagen bestimmt.

Der Bodenwert wird mittels Vergleichswertverfahren von den ortsiiblichen
Verkaufspreisen fur Grundsticke abgeleitet, die hinsichtlich des Wertes
beeinflussenden Merkmale (Lage, ErschlieBung, Grundstiicksform,
Nutzungsmoglichkeit, etc.) mit dem zu bewertenden Grundstiick mdglichst
Ubereinstimmen. Sind die dem Wert beeinflussenden Merkmale der
Vergleichsgrundstiicke verschieden, so sind die Differenzen durch Zu- und Abschlage
auszugleichen.

Kaufpreise, die auf den Wert der besonderen Vorliebe schlie3en lassen, sind bei
diesem Preisvergleich ebenso wenig zu bertcksichtigen, wie Preisgestaltungen unter
Verwandten oder Arrondierungskaufe.

Ausgangspunkt fir den Bauwert des Gebaudes sind die Herstellungskosten, die
aufzuwenden sind, um zum Wertermittlungsstichtag ein dem Bewertungsgegenstand
gleiches Objekt an selber Stelle, mit selber GréRe, Konstruktionsart, Bauweise und
Ausstattung zu errichten (=Neubauwert).

Der Neubauwert wird Ublicherweise nach Kubikmeter umbauter Raum, nach der
Bruttogeschossflache oder der Wohnnutzflache des Gebaudes, multipliziert mit einem
angemessenen Preis je Quadratmeter oder Kubikmeter berechnet.

Dieser Neubauwert wird um die technische Wertminderung reduziert, in welcher die
Minderung des Neubauwertes infolge Alters und allfalliger Baugebrechen sowie Bau-
und Instandhaltungsméngel zum Ausdruck kommt. Der Abschlag fiir die technische
Wertminderung erfolgt in Prozent vom Neubauwert.
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Neben der technischen ist auch die wirtschaftliche Wertminderung zu
bertcksichtigen, die all jene Faktoren umfasst, die die wirtschaftliche Nutzbarkeit des
Bewertungsgegenstandes zum Wertermittlungsstichtag und fir die Restnutzungsdauer
vermindern. Diese bericksichtigt daher eine veraltete Bauweise, Anlage, Funktionsart
ebenso, wie eine unwirtschaftliche Bauausfuhrung oder personliche Baugestaltung.
Auch enthalt eine wirtschaftliche Wertminderung den verlorenen Bauaufwand, der sich
im Verkaufsfall aufgrund der Verhaltnisse auf dem Realitdtenmarkt nicht realisieren
lasst. Der Abschlag fur die wirtschaftliche Wertminderung erfolgt ebenfalls im Prozent
vom Neubauwert.

Berechnung des Neubauwertes:
Die Berechnung des Neubauwertes erfolgt anhand der gewd6hnlichen
Errichtungskosten inklusive Umsatzsteuer je m2 unter Beriicksichtigung von
Ausbaugrad und Umgestaltung.

Nach dem Liegenschaftsbewertungsgesetz ist bei der Anwendung des
Sachwertverfahrens zur Ermittlung des Bauwertes vom Herstellungswert auszugehen.
Die der Ermittlung des Herstellungswertes zu Grunde zu legenden, nach dem Raum-
oder Flachenmeterpreisen bestimmten Normalherstellungskosten, sind im Gutachten
anzugeben.

Der Sachverstéandigenverband Osterreich hat in seiner Zeitschrift ,Sachverstandige* in
Abstimmung der Ausstattungsqualitdt der Wohngebéude Neuherstellungskosten fir
Wohngebaude je Bundesland fir 2023 publiziert.

—
= d efélle
Empfehlun en fiir Herstellungskosten — Wohngebiude 2023 | Stadt-Land-G hofsigen Wohnbau
:Insétze flr Herstellungskosten fiir mehrgeschoBige Wohngebaude a}usgehend o me:htftgisc a(|)5 I\?erhaltnls
S Grundlage fiir dje sachverstindige, objektspezifische Bewertung fur gehobene Ausstattung, ich
Kosten (i 4 von stadtischen zu landlichen Bereichen,
Nk l': (inkl. USt.) pro m? Wohnnutzfliche (WNFL) fiir HauptgeschoBe analog anwendbar fiir normale und
usstattungsqualitit und Bundesland, stdtischer Bereich hochwertige Ausstattungsqualitit
1 2 & Stadt Land
Ausstattungsqualitat normal gehoben hochwertig gehoben gebietsbezogen
i foren nterpoli ¥
Wien L 3200¢ M ss00€ DT gk Wien 3.800 € 0%
: = = B interpolieren ren (9 n
Niedergsterreich } 2800€ TR 5500 € epoeEn 000 € T ——— L C PR
ieren interpoli (++,
L 2600 I 3.200€ et 00/ehn Burgenland  3.200€ <5 ¢ -25% (/+)
interpolieren i lieren ++
Oberdsterreich } 2.700 € m 3.400 € m 3.900 € ( Ohoroatert. 3.400 € m 6 -15% (-/+)
int lie i liere ++
\Salburg - 3000e P 3.900€ S0 € o P o T
|stetermark 21006 T same ST sswe Sh| Sl o s e
Kérnten R A R L T i e 5 —
Tirol { 3.600€ T oi0e epoleen 4 e O Kérnten 3.100 € P -20% (-/+)
Vorarber { 3.800€ el e mepdieren 000 € + Tirol 4000€ « 5 ¢ 0% (-/+)
oraribe R 3 .
g P = Vorarlberg 4100€ PN g0 45, (44)
[Osterreich_(Medi 2.800 € 3.500 € 4.200 € ]

Quelle: Sachverstandige, Heft 3/2023, Seite 142-144

Die Qualitatsstufen fir Wohngebaude haben zusammengefasst folgende Eigenschaften:

Ausstattungsqualitat normal (1): Standard etwa nach Wohnbauférderungsrichtlinien (Mindestausstattung), keine
Individual-Ausstattung, zeitgeméalie Bauweise, bauphysikalische Mindestwerte nach jeweiliger Norm
(Normalverbraucher).

Ausstattungsqualitat gehoben (2): Gediegene Ausfiihrung, jedoch ohne wesentliche Luxuskomponenten und
Designerelemente, sehr gute aktuelle bauphysikalische Eigenschaften und Installationsqualitat, wirtschaftlicher
Energiebedarf.

Ausstattungsqualitat hochwertig (3): Architektendesign, energiesparende solide Bauweise, zusatzliche
Energiequellen, Installationen solide und sehr umfangreich, beste Ausstattung, Luxuskomponenten.
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Die Normalherstellungskosten inklusive Umsatzsteuer nach heutigen Baunormen fur
Karnten belaufen sich bei einer einfachen Ausstattungsqualitat derzeit auf EUR 2.700,-
inkl. USt. je m2 Wohnnutzflache. Kellergeschosse werden mit 45% bis 60% der
Normalherstellungskosten, Erdgeschosse und Obergeschosse werden mit 100% der
Normalherstellungskosten und Dachgeschosse werden mit 80% bis 90% der
Normalherstellungskosten angesetzt.

Unter Berlcksichtigung der Bandbreite der Herstellungskosten, auf Grund der Lage,
der Ausstattung, der Bauausfilhrung durch Unternehmen, der Raumhdhe, der
verwendeten Baumaterialien und der derzeitigen Markteinschatzung des
Sachverstandigen werden die Normalherstellungskosten per 25. April 2024

— fir das Kellergeschoss mit EUR 1.350,- je m2 Nutzflache inkl. 20% Ust.,

— Erdgeschoss mit EUR 2.700,- je m2 Wohnnutzflache inkl. 20% Ust.,

— fur das 1. Obergeschoss mit EUR 2.700,- je m? Wohnnutzflache inkl. 20% Ust.

und

— fir das Dachgeschoss mit EUR 2.430,- je m2 Wohnnutzflache inkl. 20% Ust.

jeweils angesetzt.

Festgehalten wird, dass bei nichtunternehmerischer Nutzung einer Liegenschaft,
welche nicht der Ertragserzielung dient, wie die bewertungsgegenstandliche, die
Ausgangswerte fir die Berechnung der Herstellungskosten als Bruttobetrage inkl. USt.
zum Ansatz gebracht werden.

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft wird die lineare Wertminderung als
angebracht erachtet und daher im Gutachten angewendet.

Als gewohnliche Nutzungsdauer sind fur Ein- und Zweifamilienwohnhauser, laut
Nutzungsdauerkatalog von SV Dipl.-Ing. Franz Seiser, Die Nutzungsdauer von
Gebauden und Anlagen, gebaudetechnische Anlagen und Bauteilen, Seite 51 und 53
— Die Nutzungsdauer 2020 - in Massivbauweise mit 70-80 Jahren anzusetzen. Fir das
Wohnobjekt werden 70 Jahre und flr das Nebenobjekt 40 Jahre angesetzt. Das
Wohnobjekt wurde 2003 aufgestockt und gedammt. Seitens des Gutachters wird auf
Grund des durchgefiihrten Ortsaugenscheines und des vorgefundenen Bauzustandes
fur die Berechnung des Sachwertes eine wirtschaftliche Restlaufzeit von 30 Jahren fir
die Liegenschaft Stadt 9 angesetzt. Fir das Nebengebaude wird eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von 10 Jahren angesetzt.

Fur die wirtschaftliche Wertminderung und dem verlorenen Bauaufwand wird ein
Abschlag von 10% von den errechneten Herstellungskosten angesetzt.

Die Aul3enanlagen incl. dem Vorbau werden pauschal mit 3 % mit eingepreist.
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Gst 1158 - BL DG (gelbe Zone) 835 m? a €41 /m2 € 34.443,75
Gst 1158 - GR LF (Rote Zone) 397 m? a €8/m2€ 3.275,25
Bodenwert gesamt € 37.719,00
Bodenwert gerundet € 38.000,00
Herstellungskosten Wohngeb&ude
KG 75 m? Wnfi. a€ 1350 € 101.093
EG 76 m? Wnfi. a € 2700 € 205.022
1.0G 76 m? Wnfi. a€2700 € 205.022
DG 76 m? Wnfi. a€2430 € 184.520
HK Wohngebaude € 695.656
Wertminderung wegen Alters (linear)
vom Herstellungswert 57% (40/70*100) € -396.524
Zeitwert Gebaude € 299.132
wirtschaftliche Wertminderung
vom Herstellungswert 10% € -29.913
Bauwert/Zeitwert Wohngebaude € 269.219
Herstellungskosten Nebengebdude
EG 60 m?2 NAl. a € 1000 € 59.505
HK Nebengebaude € 59.505
Wertminderung wegen Alters (linear)
vom Herstellungswert 75% (30/40*100) € -44.629
Zeitwert Gebaude € 14.876
wirtschaftliche Wertminderung
vom Herstellungswert 10% € -1.488
Bauwert/Zeitwert Nebengeb&ude € 13.389
Bauwert/Zeitwert Wohngebaude € 269.219
Bauwert/Zeitwert Nebengebaude € 13.389
Summe Bauwerte Geb&ude € 282.607
AuRenanlagen 3% € 8.478
Summe Bauwert/Zeitwert Gebaude + AuRenanlagen € 291.086
Bodenwert € 38.000
Bauwert samt Auf3enanlagen € 291.086
ergibt den
Sachwert der Liegenschaft € 329.086
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3.5 Marktanpassung des Verkehrswertes
Gem. 8 7 Liegenschaftsbewertungsgesetz ist der Rechenwert auf seine
Ubereinstimmung mit den aktuellen Verhaltnissen am Immobilienmarkt zu tberpriifen.

Das Objekt Stadt 9 mit dem Gst 1158 KG Arriach liegt im l&ndlichen Bereich. Es liegt
im Gefahrenzonenbereich der Wildbachverbauung (Rote und gelbe Gefahrenzone).

Aus gutachterlicher Sicht wird daher unter Berlcksichtigung dieser Umstande vom
ermittelten Sachwert ein Marktanpassungsabschlag von 10% vorgenommen und der
sich so ergebende Zwischenwert als Verkehrswert ausgewiesen.

Sachwert = vorlaufiger Marktwert € 329.086
Marktanpassung -10,00% € -32.909
Marktwert zum 25.04.2024 € 296.177
Marktwert zum 25.04.2024 gerundet € 296.000

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 268 KG 75403 Arriach betragt

zum Stichtag 25. April 2024 unbelastet gerundet EUR 296.000,-.

3.6 Zubehor
Die ONORM B 1802 definiert als Zubehdr Nebensachen, die — ohne Bestandteil der
Hauptsache zu sein — vom Eigentiimer dazu bestimmt sind, dem wirtschatftlichen
Zweck der Hauptsache zu dienen. Hierunter fallen unter anderem Einbauktichen.

Im Erd-, im 1. Ober- und im Dachgeschoss befindet sich jeweils eine Einbaukuche.

Kuche 1. Obergeschoss
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3.7

Kiiche DG

Der Zustand der Einbauktichen ist dem Alter entsprechend.

Vom Sachverstandigen wird deshalb je Einbaukliche ein Pauschalpreis von EUR
2.000,- angesetzt. Der Gesamtwert der Einbaukiichen betragt per Stichtag 25. April
2024 - EUR 6.000,-.

Barwert des Fruchtgenussrechtes an der Liegenschaften EZ 268 KG 75403
Arriach fur Herrn Wolfgang Scherzer und Frau Gerda Scherzer

Die Berechnung des Wertes des Fruchtgenussrechtes erfolgt unter Zugrundelegung
des Immobilienpreisspiegels der Wirtschaftskammer Osterreich, Fachverband der
Immobilien- und Vermdgenstreuhander, Stand 2023. Die Ableitung des
marktkonformen Mietzinses erfolgt ausgehend von einem durchschnittlichen, fiktiven
Mietzins fur eine Mietwohnung ab 60 m2 fiir den Bezirk Villach-Land.

Mietwohnungen ab 60 m2
Darunter fallen Mietwohnungen gem. 8 1 Abs 4 MRG (frei vereinbarter Mietzins): Wohnungen, die nach dem

30.6.1953 (ohne Zuhilfenahme von 6ffentlichen Mitteln) neu errichtet wurden bzw. Wohnungen in Ein- bis
Zweifamilienhausern sowie Wohnungen, die im Wohnungseigentum stehen und in Gebauden gelegen sind, die nach
dem 8.5.1945 neu errichtet worden sind. Die durchschnittlichen Mietpreise sind in EURO pro Quadratmeter (EUR/m?)
angegeben. (Bei den angegeben Durchschnittsmieten handelt es sich um Nettomieten pro Quadratmeter ohne
Betriebskosten und ohne gesetzliche Umsatzsteuer.) Die Preise fir Mietwohnungen werden nach ihrem Wohnwert
erfasst, der sich aus Lagekomponente und Qualitatskomponente zusammensetzt.

Q1 -- Sehr guter Wohnwert: Sehr gute Wohnlage, sehr gute Ausstattung (Parkettbéden, Marmor), groBer Balkon,
Terrasse, Grinlage, reprasentative Architektur.

Q2 -- Guter Wohnwert: Gute Wohnlage, Standardausstattung (bessere Qualitat), Balkon, Loggia,
Gemeinschaftsanlage, ansprechende Architektur.

Q3 -- Mittlerer Wohnwert: Gemischt-bebaute Wohnlage, normale verkehrsméaRige ErschlieBung, Mindestausstattung
(Spannteppich, Mindestverfliesung in den Sanitarraumen), anspruchslose Architektur.
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Mietwohnungen 2b 60 m?, Q2 _I‘I::‘ and Mietwohnungen ab 60 m?, Q1 _" ”-:‘ and Mietwohnungen ab 60 me, @3 oo
: e / -
8 /o g 2
; i ~ i, g
e SOV AN 1T INANS

* Jahre S T Cdabre

Quelle: Sprengnetter Austria - Immobilien-Markt-Rating - Marktpreisstruktur Mietwohnungen 2023

Villach Land 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Mietwohnungen ab

o 64 6,5 6,5 6,7 69 71 74 75 20 83
+1.56% | +0.00% | +3.08% | +2.00% | +2.00% | +4.23% | +1.35% | *B.67% | +3.75%
g"{;ert:j““og“”ge" ab | gg 55 55 56 53 63 63 6.4 67 59
1.79% | +0,00% | +1.80% | +3.57% | +8.62% | +0.00% | +1.50% | +460% | +2.00%
g&ert:j“:‘]';“”ge" a4 45 45 46 47 538 55 55 59 62
.A7% | +0,00% | +2.99% | +2.17% | +23.80% | 5.17% | +0,00% | +7.27% | +5.06%
Wiitteiwert 35 55 55 56 58 6.4 6.4 65 59 71
0.00% | +0.00% | +1.82% | +3.57% | +10,34% | +0,00% | +1.56% | +6.15% | +2.00%

Villach Land
Standardabweichung 0,68 0,62 0,60
Variationskoeffizient 010 0,11 0,13
Mittelwert 6,55 5,52 475
Min 5,90 470 410
Max 8,30 6,90 6,20
Anzahl Jahre 22 22 22

Quelle: Sprengnetter Austria - Immobilien-Markt-Rating - Marktpreisstruktur Mietwohnungen ab 60 m? 2023

Die Wohnung im 1. Obergeschoss des Herrn Wolfgang Scherzer weist auf Grund |hrer
Lage und Ausstattung einen mittleren Wohnwert auf und wird seitens des
Sachverstandigen in die Qualitatsstufe Q3 eingeordnet.

Fur frei vermietbare Wohnungen der Qualitatsstufe Q3 mit einer normalen Wohnlage
und einem brauchbaren Zustand ab einer Wohnnutzflache von 60 m2 wurde im Jahre
2023 im Bezirk Villach-Land ein durchschnittlicher Nettomietpreis von EUR 6,20 je m?
pro Monat exkl. Ust. bezahlt. Dieser fur die Berechnung fiktive Mietpreis wurde mit dem
Verbraucherpreisindex valorisiert, sodass sich per Mai 2024 ein Nettomietpreis von
EUR 6,37 je m2 pro Monat exkl. Ust. ergibt.

Die Liegenschaft Stadt 9 befindet sich im l&ndlichen Bereich und ist ohne KFZ schwer
erreichbar. Offentliche Infrastruktureinrichtungen kénnen nur mit einem KFZ erreicht
werden. Hierdurch ergeben sich gutachterlich nachfolgende spezifische Merkmale als
Zu- und Abschlag zum fiktiven Mietpreis:

Lage -10%
Gartennutzung 10%
Garagen & Kellernutzung 5%
GroRRe der Wohneinheit 5%
Objektsspez. Merkmale Zu-/Abschlag 10%)
Objektmietniveau EUR/m?
ortliches Mietniveau 6,37
Zu-/Abschlag]  10,00% 0,64
Summe Objektmiete 7,01

Festgehalten wird, dass das Fruchtgenussrecht nur zugunsten von Herrn Wolfgang

Scherzer berechnet wird, da Frau Gerda Scherzer bereits verstorben ist.
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Wohnnutzflache 1. Obergeschoss in m2 75,93

fiktive Miete p.m. je mz €7,01 € 532,07
fiktive Miete p.m. € 532,07
10% Ust p.m. 10,00% € 53,21
monatlich anrechenbare fiktive Miete p.m. € 585,28
fiktive Miete p.a. €7.023,32
abzgl. Event. Bewirtschaftungskosten des Berechtigten 0,00% € 0,00
zzgl. Event. Bewirtschaftungskosten des Eigentiimers i 10,00% €702,33
Jahresreinertrag (Jahrlicher Nachteil) €7.725,65

Berechnung des Barwertes (Kapitalisierung)

Personendaten

Wolfgang Scherzer, geb. 01.10.1946

Alter in Jahren 78
Geschlecht mannlich

Zinssatz in % d 4
Rentenbarwertfaktor bei Verzinsung von 4,0% 7,6723
Barwert lebenslangliches Wohnrecht 7,6723 €59.273,52
Barwert des lebenslanglichen Wohnrechtes gerundet € 59.000,00

Der Barwert eines lebenslanglichen Fruchtgenussrechtes an der Liegenschaft
EZ 268 KG Arriach zugunsten von Herrn Wolfgang Scherzer betragt zum

Stichtag 25. April 2024 gerundet EUR 59.000,-.
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3.8

3.8.1

3.8.2

3.8.3

Zusammenfassung
Verkehrswert der Liegenschaft EZ 268 KG 75403 Arriach

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 268 KG 75403 Arriach bestehend aus dem
Grundstick 1158 im unverblrgten Ausmafd von 1.223 m2 sowie dem sich darauf
befindlichem Wohngebaude mit der Adresse Stadt 9, 9543 Arriach sowie den
Aul3enanlagen betréagt unter Berucksichtigung aller im Befund geschildeten Umstande
und Annahmen lastentfrei

zum Bewertungsstichtag 25. April 2024 gerundet EUR 296.000,-.
Verkehrswert der Liegenschaften EZ 268 KG 75403 Arriach mit Zubehd6ren

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 268 KG 75403 Arriach bestehend aus dem
Grundstick 1158 im unverblrgten Ausmafd von 1.223 m2 sowie dem sich darauf
befindlichem Wohngebaude mit der Adresse Stadt 9, 9543 Arriach sowie den
Aul3enanlagen betréagt unter Berticksichtigung aller im Befund geschildeten Umstéande
und Annahmen lastenfrei mit Zeitwert der Zubehore,

zum Bewertungsstichtag 25. April 2024 gerundet EUR 302.000,-.

Barwert des Fruchtgenussrechtes an der Liegenschaften EZ 268 KG 75403
Arriach fur Herrn Wolfgang Scherzer

Der Barwert des Fruchtgenussrechtes C-LNR 6a des Herrn Wolfgang Scherzer
an der Liegenschaft EZ 268 KG 75403 Arriach bestehend aus dem dem Grundsttick
1158 im unverblrgten Ausmal® von 1.223 m2 sowie dem sich darauf befindlichem
Wohngebaude mit der Adresse Stadt 9, 9543 Arriach sowie den Aul3enanlagen betragt
unter Berlcksichtigung aller im Befund geschildeten Umstande und Annahmen zzgl.
der Bewirtschaftungskosten,

zum Bewertungsstichtag 25. April 2024 gerundet EUR 59.000,-.

Villach, am 09. Mai 2024
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Anlagensammlung

Fotodokumentation
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Kellergeschoss:
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Dachgeschoss
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Baurechtliche Dokumentation

Quelle: Gemeinde Arriach — Bauakt Scherzer
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— Erdgeschoss - Lageplan nicht maRstabsgerecht

Quellé: Gemeinde Arriach — Bauakt Scherzer
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@ i

Quelle: Gemeinde Arriach — Bauakt Scherzer — 1. Obergeschoss - Lageplan nicht maBstaBsgerecht
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Quelle: Gemeinde Arriach - Bauakt Scherzer

Quelle: Gemeinde Arriach — Bauakt Scherzer
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Quelle: Gemeinde Arriach — Bauakt Scherzer — Lageplan nicht maf3stabsgerecht
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)

|

Quelle: Gemeinde Arriach — Bauakt Scherzer — Lageplan nicht maRstabdsgerecht '

Seite 43 von 46



SV Mag. Werner Pinter 09. Mai 2024
Verkehrswertgutachten EZ 268 KG Arriach BG Villach — GZ 17 E 5/24i

Stromanschluss Liegenschaft Stadt 9
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75403
1155

Auskunftsfall: 0138691-Kelag

Nur gilitig mrAnlagﬂ: der KNG und KEW im | Plot: Spartenplan_Strom_Datenleitungen
mit den
Ricntinien Datum: 15.04.2024
EIN UNTERNEHMEN DER KELAG MaRstab: siehe Mafstabsbalken Seite 01
——

Quelle: Karnten Netz GmbH - Lageplan maRstabslos Legende: blau — Niederspannungsleitung

Kanal- und Wasseranschluss Liegenschaft Stadt 9

Klaranlage
Regenentwassening
Deponie / Verfillung

65 mx

Grundwasseranlage

Quelle Kagis: - Lageplan maRstabslos
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Einheitswertbescheid Liegenschaft Stadt 9

Mitteilung gemaRk § 194 Abs 4 BAD
Bescheiddatum: 19. Jinner 2021

EWAZ 61/023-2-0247/8 ab 1. Jdnner 2016

Alleineigentum (siehe Liste der Miteigentimer)
Zustellung an:

Scherzer Martin

Stadtg r4

4543 Mrriach .
Osterreich i ¢ ]
~~y Ly JY

Betreff:

Katastralgemeinde: Arriach
Einlagezahl: 268 G5tNr. 1158

Liste der Grundstiicke siehe Anhang B
Lageadresse: Stadt 8

Fortschreibungsveranlagung

Fiir den im Betreff angefilhrten Grundbesitz wurde festgestellt:

o Grundstiickshauptgruppe: Mietwohngrundstiick
#  Errechneter Einheitswert: 26.900,00 Euro
& gemidl AbgAG 1982 um 35 % erhiéhter Einheitswert: 36.300,00 Euro

s Die Zurechnung ist dem Anhang A zu entnehmen.

Grundsteuermessbescheid zum 1. Jdnner 2016
Fortschreibungsveranlagung

Fiir den im Betreff angefiihrten (nach bundesgesetzlichen Vorschriften nicht grundsteuerbefreiten Teil des)
Grundhesitzies) und den (die) im Anhang A angefiihrten Eigentiimer (Miteigentiimer) wird auf Grund des
Grundsteuergesetzes 1955 in der geltenden Fassung der Grundsteuermesshetrag festgesetzt mit:

67,12 Euro

Anhang A: Liste der Miteigentlimer

/
Mame gebaren Anteil Kennzeichen
Scherzer Martin 20.12.1969 1/1

vV

Kennzeichen:

1) Der Anteil ist van der Anderung der Abgabepflicht betroffen.

2) Anteil von der Grundsteuer befreit

32) Anteil ist von der Anderung der Abgabepflicht betroffen und von der Grundsteuer befreit

Anhang B: Liste der bewerteten Grundstiicke

Katastralgemeinde 75403 Arriach

GSENT. Fliche {m?) GB-Nr Einlagezahl
1158 1223 75403 268

Seite 1
Quelle:

Finanzamt Spittal Villach
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Offene Grundsteuer Liegenschaft Stadt 9

Verwaltungsgemeinschaft Villach

E Meister-Friedrich-Strasse 4, 9500 Villach

Kontoblatt Kunde

E-Mail: steuemn@vg-vi.gde at
Telefon: 05 0536 61245
Fax: 05 0536 51377

Person: 200474, Scherzer Martin, Stadt 9, 9543 Arriach Jahr: 2024
Objekt 1, EZ 268 KG 75403 Arriach, Stadt 9, 9543 Arriach
Betr. Obj. Abgabe Beleg Buchung Féllig Buchungstext Rechnung Zahlung Offen Umsatzsteuer w
2 1 71 SAD 01.01.2024 25052021  Grundsteuer B Aufroilung faut Bescheid 304,77 304,77
2 7 /] SA0 01.01.2024 15082021  Grundsteuer B 3. Quartal 2021 45,15 45,15
2 17 /8] SAQ 01.01.2024 1511.2021  Grundsteuer B 4. Quartal 2021 45,15 45,15
2 1 71 SAD 01.01.2024 15022022  Grundsteuer B 1. Quartal 2022 83,90 83,90
2 1 71 SAD 01.01.2024 15052022  Grundsteuer B 2. Quartal 2022 83,90 83,90
2 7 /] SA0 01.01.2024 15082022  Grundsteuer B 3. Quartal 2022 83,90 83,90
2 17 /] SA0 01.01.2024  15.11.2022  Grundsteuer B 4. Quartal 2022 83,90 83,90
2 7 /] SA0 01.01.2024 15022023  Grundsteuer B 1. Quartal 2023 83,90 83,90
2 7 71 SA0 01.01.2024 13032023 Kosten Grundbuchsauszug 2023 504 5,04
2 17 /1 SAQ 01.01.2024 13032023  Genchtskosten Grst. 100,00 100,00
2 1 1 SAD 01.01.2024  13.03.2023  Gerichiskosten Grst. 30,00 30,00
2 7 &1 SA0 01.01.2024 13032023  Drucksorten Grst 5,00 5,00
2 7 /] SA0 01.01.2024 15052023  Grundsteuer B 2. Quartal 2023 83,90 83,90
2 17 /8] SAQ 01.01.2024 15082023 Grundsteuer B 3. Quartal 2023 83,90 83,90
2 1 71 SAD 01.01.2024  15.11.2023  Grundsteuer B 4. Quartal 2023 83,90 83,90
Summe Beleg SA/0 1.206,31 1.206,31
2 0 71‘ SA/82 31.01.2024 15022024  Grundsteuer B 1. Quartal 2024 83,90 83,90
2 " 1 SA/82 31.01.2024 15052024 Grundsteuer B 2. Quartal 2024 83,90 83,90
2 " 71 SA/82 31.01.2024 15082024  Grundsteuer B 3. Quartal 2024 83,90 83,90
2 " 1 SA/82 31.01.2024 15112024  Grundsteuer B 4. Quartal 2024 83,90 83,90
Summe Beleg SA/B2 335,60 335,60
Gesamt Anfangsstand Rechnung Zahlung saldo Offen
Angezeigte Buchungen 1.206,31 335,60 1.541,91 1.541,91
Konto 1.206,31 335,60 154191 154191
Erstellt am 02.04.2024 15:43:03 von Christian Mente Seite 1von 1

Quelle: BH Villach-Land — Verwaltungsgemeinschaft Villach
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