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Allgemeine Daten

Mag. Utz Rothlauer
MarktstralRe 87
5582 St. Michael

’Auftraggeber

Liegenschaft ETW T2,3,4,5,6,7,8,9 und KFZ P2,3,4,5,6,7,8,9
Mualinern 19
9133 Sittersdorf
Einlagezahl 135
Grundbuch Rickersdorf (76219)
Bezirksgericht Eisenkappel
wirtschaftliche Teileinheit - 39567/99795-Anteile

Stichtag 30.03.2023
Gutachter Ing. Horst Scharfetter
Eigentiimer mit Markus Bayr
9 B.LNR 6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,20,21

Anteilen 39567 / 99795 - Anteile

Alle Preise sind angegeben in Euro und inklusive Umsatzsteuer.
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Befund

Allgemeines

. Auftrag:

Schriftlicher Auftrag vom 30.08.2023 von Herrn Notar Mag. Utz Rothlauer als
Gerichtskommissér in der Verlassenschaft nach dem am 30.03.2023 verstorbenen
Markus Bayr, zuletzt wohnhaft in 5582 St. Michael, GewerbestralRe 368 zur Ermittlung
des Verkehrswertes von Teilen der Liegenschaft EZ 135, GB 76219, Ruckersdorf, BG §
Eisenkappel. '

. Zweck:

Feststellung des Verkehrswertes der Wohnungseigentumsobjekte Top 2,3,4,5,6,7,8,9
und der KFZ-Stellplatze P 2,3,4,5,6,7,8,9.

Laut Besprechung mit Notar Mag. Utz Rothlauer und dem Verlassenschaftskurator Klaus
Bayr sollte die Bewertung der vorstehend angefiihrten Wohnungseigentumsobjekte als
eine Einheit erfolgen. Aufgrund des baulich vorgefundenen Zustandes kann eine
VerauRerung der Wohnungseigentumsobjekte aus der Sicht der vorstehend genannten
und aus Sachverstandigensicht nur als eine Einheit wirtschaftlich sinnvoll erfolgen.

. Bei der Besichtigung anwesende Personen:

Lucia Annalena Schiefer

Klaus Bayr

Notar Mag. Utz Rothlauer
SV Ing. Horst Scharfetter

. Grundlagen und Unterlagen der Bewertung:

- ortliche Besichtigung am 18.09.2023
- Grundbuchsauszug vom 05.04.2023
- Ausdruck des Flachenwidmungsplanes
- Einsichtnahme in den Bauakt
- Kopie von diversen baubehérdlich genehmigten Einreichunterlagen
- Fachliteratur:;
ROSS BRACHMANN HOLZNER
30. Auflage

STABENTHEINER
Kommentar zum Liegenschaftsbewertungsgesetz

KRANEWITTER
Liegenschaftsbewertung 7. Auflage

FISCHER, BIEDERBECK
Bewertung im I&ndlichen Raum 1. Auflage

IMMOBILIENPREISSPIEGEL 2023

5. Beilagen:

Grundbuchsauszug, Kopie Flachenwidmungsplan, Kopie der baubehérdlich genehmigten
Einreichprojekte, Baubewilligungsbescheide, Farbfotos
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Befund

1. Liegenschaft:
Das zu bewertende Objekt ist auf dem Grundstiick Nr. 1099/3 KG 76219 Rickersdorf

errichtet.
EZ (Einlagezahl) 135
KG (Katastralgemeinde bzw. Grundbuch) 76219, Ruckersdorf
BG (Bezirksgericht) Eisenkappel
2. Rechte:

Dienstbarkeiten gemal A2-Blatt siehe Grundbuchsauszug.

3. Lasten:
Siehe C-Blatt des beigeflgten Grundbuchsauszuges.

4. Beschreibung:

4.1 Grundstiick

Gst.-Nr. Widmung Flache Gst.-Adresse
m2
1099/3 | Bauland - Dorfgebiet 2.706,00 | 9133 Sittersdorf, Miillnern 19

4.2 Flachenwidmung und Bebauung _
Das bebaute Grundstiick ist im rechtskréaftigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde
Sittersdorf als Bauland — Dorfgebiet (Bescheid 3Ro-112-1/7-2006) ausgewiesen.
Das Grundstuick ist mit einem Wohnungseigentumsobjekt rechtmaRig bebaut.
Das Grundstiick wird im Stiden von der gelben Gefahrenzone laut
Gefahrenzonenplan Vellach bertihrt.

4.3 Lage
Die gegensténdliche Liegenschaft liegt im Ortsteil Millnern der Gemeinde Sittersdorf.
Die verkehrstechnische AufschlieBung erfolgt iber éffentliche Verkehrsfléchen.

4.4 Verdachtsflichenkataster
Entsprechend den Bestimmungen des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI.
Nr. 299/1989 i.d.g.F) hat die Landeshauptfrau/der Landeshauptmann der/dem
Bundesministerin fir Umwelt Verdachtsflaichen bekanntzugeben.

Der Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefithrt und beinhaltet
jene von der Landeshauptfrau/vom Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen
und Altstandorte, fiir die der Verdacht einer erheblichen Umweltgefahrdung aufgrund
fruherer Nutzungsformen ausreichend begriindet ist. Die Eintragung einer
Liegenschaft in den Verdachtsflachenkataster dokumentiert keinesfalls, dass von der
Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von einer
Verdachtsflache tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch
entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen)
nachgewiesen werden.
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Laut Abfrage am 05.10.2023 ist das Grundstiick Nr. 1099/3 KG 76219 Rickersdorf
nicht im Verdachtsflaichenkataster erfasst.

Ergebnis fir. )

Bundesland Kérnten

Bezirk Volkermarki

Gemaeinde Sittersdorf

Katastralgemainde Riickersdorf (76219)

Grundstick 108953

information;

Das Grundstlck 1089/3 in Rickersdorf (76219) ist derzeit nicht im Verdachisfidchenkatasier oder
Alilastenatias verzeichnet

4.5 Ver- und Entsorgung

Trinkwasser: Das gegenstéandliche Objekt ist an ein 6ffentliches Wasserleitungsnetz
angeschlossen.

Abwasser:  Das gegensténdliche Objekt ist an das &ffentliche Abwasserleitungs-
netz der Gemeinde Sittersdorf angeschlossen.

Elektrische Energie: Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt aus dem
Leitungsnetz der KELAG Netz GmbH.

Beheizung:  Die Beheizung des Objektes erfolgt liber eine vollautomatische
Olzentralheizungsanlage. Die Funktionsttichtigkeit der Heizanlage
wurde nicht Gberprift.

4.6 Baulichkeiten

s e S S TR s e e e G e e S T T S

Allgemein:

Die bewertungsgegenstéandlichen Wohnungen befinden sich in einem Mehrparteien-
wohnhaus. Das Mehrparteienwohnhaus wurde mit einer Teilunterkellerung im 2.
Untergeschol} hergestellt, wobei hier die siidseitigen Rdume ebenerdig ausgefiihrt
wurden. Im 1. UntergeschoR befinden sich der Heizraum, eine Waschkiiche sowie
vier selbststéndige Wohneinheiten (Top 2 bis Top 5). Im Erdgeschof? sowie im
Obergeschol} befinden sich die weiteren Wohneinheiten. Das Objekt wurde mit einem
flach geneigten Holzsatteldachstuhl mit Tondachsteineindeckung abgedeckt. Die
Regenfalirohre wurden in beschichtetem Blech ausgefiihrt. Im Objekt wurden
Holzfenster mit Zweischeibenverglasung eingebaut. Das Mauerwerk wurde als
gebranntes Ziegelmauerwerk mit auenliegender Putzfassade hergestelit. Die
Beheizung der bewertungsgegenstandlichen Wohnrédume erfolgt iber eine voll-
automatische Olzentralfeuerungsanlage. Zusétzlich wurde im Heizraum im 1.
Untergeschof} ein Festbrennstoffheizkessel aufgestellt. Die Funktionstiichtigkeit der
Heizanlage wurde nicht berprift.

1. Untergeschof

Top 2

Vorraum:

Teppichfullbodenbelag, Wande tapeziert, Decke tapeziert und geweiRigt.
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Dusche/ WC:
FliesenfuBbodenbelag, Wénde raumhoch gefliest, Decke verputzt und geweiBigt;
WC-Schale, Handwaschbecken, Duschtasse.

Wohn- Schlafraum:
TeppichfuBbodenbelag, Wande tapeziert, Decke tapeziert und geweiligt.

Terrasse:
Betonplatte mit Filzteppichbelag.

Abstellraum Top 2:
TeppichfuBbodenbelag, Wande und Decke verputzt und geweifigt.

Top 3
Vorraum:
PVC-Fultbodenbelag, Wénde Holzverschalung, Decke Raufasertapete.

Dusche/ WC:
FliesenfuBbodenbelag, Wénde raumhoch gefliest, Decke verputzt und geweiligt;
WC-Schale, Handwaschbecken, Duschtasse.

: Wohn-Schiafzimmer:
j PVC-FuBbodenbelag, Wande Holzverschalung, Raufasertapete an der Decke.

Terrasse:
Betonbelag mit Filzteppich

Abstellraum Top 3:
Teppichfullbodenbelag, Wande und Decke verputzt und geweiRigt.

Top 4
Vorraum:
PVC-FuRbodenbelag, Wande und Decke tapeziert und geweiBigt.

Kleinktiche:
Ohne Bestandswert.

Dusche/ WC:
FliesenfuBbodenbelag, Wénde raumhoch gefliest, Decke verputzt und geweiligt,
WC-Schale, Duschtasse, Handwaschbecken.

Wohn/ Schlafraum:
LaminatfuBbodenbelag, Wande und Decke tapeziert.

Terrasse:
Betonplatte mit Filzbelag.

: Abstellraum Top 4:
gkg FliesenfuBbodenbelag, Wande und Decke verputzt und geweifigt.

Top 5

Vorraum:

TeppichfuRbodenbelag, Wande und Decke verputzt und geweiligt; Die Trennwand
zum Flur allgemein mit Wohnungstiire wurde bis dato nicht errichtet.
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Vorraum:
Teppichfullbodenbelag, Wénde verputzt und tapeziert, Decke verputzt und geweiligt.

Bad:
FliesenfuBbodenbelag, Wande raumhoch gefliest, Decke verputzt und geweiRigt;
WC-Schale, Badewanne.

Wohn-/Schiafzimmer:
TeppichfuBbodenbelag, Wande tapeziert, Decke tapeziert.

Terrasse:
Betonbelag mit Filzauflage.

Abstellraum Top 5:
PVC-FuBbodenbelag, Wande verputzt und geweiRigt, Decke verputzt und geweiRigt.

Erdgeschof

Top 6

Vorraum:

TeppichfuBbodenbelag, Wande tapeziert, Decke tapeziert und geweiligt.

Dusche/ WC:

FliesenfuBbodenbelag, Wande auf 2m Héhe gefliest dariiber verputzt und geweiRigt,
Decke

verputzt und geweiligt; WC-Schale, Handwaschbecken, Duschtasse.

Wohn-/Schlafraum:
Teppichfulbodenbelag, Wande tapeziert und geweiRigt. Decke tapeziert und
geweiligt.

Terrasse Top 6:
Waschbetonplattenbelag, Holzgeldnder als Absturzsicherung.

Top 7
Vorraum:
TeppichfuBbodenbelag, Wénde tapeziert, Decke tapeziert und geweiligt.

Dusche/ WC:
FliesenfuBboden, Wénde auf 2m Hohe gefliest, dariiber verputzt und geweilligt,
Decke verputzt und geweiBigt; WC-Schale, Handwaschbecken, Duschtasse.

Wohn-Schiafraum:
TeppichfuBbodenbelag, Wande tapeziert, Decke tapeziert und geweilligt.

Schlafzimmer:
TeppichfuBbodenbelag, Wande tapeziert, Decke verputzt und tapeziert.

Terrasse:
Betonplattenbelag, Holzgelander als Absturzsicherung.

Top 8
Vorraum:
TeppichfuBbodenbelag, Wénde tapeziert, Decke verputzt und geweiligt.
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Dusche/ WC:
FliesenfuRbodenbelag, Wande auf 2m Héhe gefliest dartiber verputzt und geweiBigt,
Decke verputzt und geweiRigt; WC-Schale, Handwaschbecken, Duschtasse.

Schlafzimmer:
Teppichfubodenbelag, Winde tapeziert, Decke tapeziert.

Wohnraum:
Teppichfulbodenbelag, Wénde tapeziert, Decke tapeziert.

Die nicht verbauten Grundstiicksteilflichen wurden als begriinte Gartenanlage mit
Boschungen hergestellt.

Baujahr:

1972 Neubau eines Pensionsgeb3iudes

1983 Um- und Ausbau des bestehenden Objektes (Apartmenthaus)
1994 Errichtung Arztpraxis (ErdgeschoR) '

2019 Bestandsgenehmigung Wohnhaus (rechtméaRiger Bestand)

Top 9

Vorraum:

Teppichfulbodenbelag, Wénde tapeziert, Decke tapeziert.

Dusche/ WC:

FliesenfuRbodenbelag, Wande auf 2m Hoéhe gefliest dariiber verputzt und geweiBigt,
4 Decke

verputzt und geweiBigt; WC-Schale, Handwaschbecken, Duschtasse.
‘ Wohnraum:

1 Teppichfullbodenbelag, Wande und Decke tapeziert.

Wohn-/ Schiafzimmer:

’;;, Teppichfulbodenbelag, Wande tapeziert, Decke tapeziert.
Wohnraum:

TeppichfuBbodenbelag, Wande mit Holzverschalung, Decke tapeziert.
Parkplitze P2 bis P9:

0 Asphaltbelag

AuBenaniage:

Wie die Befundaufnahme vor Ort ergeben hat wurden keine werterhéhenden bzw.
das Baualter 1972 verjiingenden BaumaRnahmen am Objekt getatigt und so wird fiir
die nachstehende Bewertung das urspringliche Errichtungsjahr 1972 fur die
Alterswertminderung zum Ansatz gebracht.

S
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Bewertung

Die nachstehende Bewertung erfolgt unter Beachtung aller im Befund getroffenen
Feststellungen und unter Bedachtnahme auf die Verhaltnisse am Rea!ita‘tenmarkt im Sinne
der Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG) und der ONORM B 1802,

Laut § 3 (1) LBG (Liegenschaftsbewertungsgesetz) sind fiir die Bewertung
Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen Stand der Wissenschaft
entsprechen.

Als solche Wertermittiungsverfahren kommen insbesondere das Vergleichswertverfahren (§
4), das Ertragswertverfahren (§ 5) und das Sachwertverfahren (§ 6) in Betracht.

Laut § 10 (4) LBG sind bei anderen als den in den §§ 4-6 geregelten — wissenschaftlich
anerkannten — Wertermittlungsverfahren die zugrunde gelegten Umsténde darzustellen und
ist aufzuftihren, in welcher Weise die Verhaltnisse im redlichen Geschaftsverkehr bei der
Bewertung bericksichtigt wurden.

Laut § 3 (2) LBG sind, wenn es zur vollstéandigen Beriicksichtigung aller den Wert der Sache
bestimmenden Umsténde erforderlich ist, fur die Bewertung mehrere
Wertermittlungsverfahren anzuwenden.

Laut § 7 (1) LBG hat der Sachverstandige — soweit das Gericht oder die Verwaltungsbehérde
nichts anderes anordnen — das Wertermittlungsverfahren auszuwahlen. Er hat dabei den
jeweiligen Stand der Wissenschaft und die im redlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten zu beachten.

Aus dem Ergebnis des gewahlten Verfahrens ist der Wert unter Berlicksichtigung der
Verhéltnisse im redlichen Geschéftsverkehr zu ermitteln.

Die Bewertung erfolgt nach dem Sachwertverfahren, welches fir Eigentumsobjekte das
geeignete und Ubliche Verfahren ist.

Aufgrund des vorgefundenen baulichen Zustandes der Wohnungseigentumsobjekte ist eine
Vermietung vor entsprechenden Sanierungen der Wohnungen nicht méglich. Der
Ertragswert ist somit nicht maRgeblich.

Bei der Bewertung werden alle im Befund angefuhrten Fakten berlicksichtigt.

Die beschriebenen elektrischen, sanitéren und sonstigen Einrichtungen sowie sonstige Ver-
und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktionsfahigkeit Uberprift und deren
ordnungsgemafe Funktion wird bei der Bewertung vorausgesetzt. Die technischen
Ausstattungen und Einrichtungen sind in dem Gutachten nur insofern berticksichtigt, als
diese den unmittelbaren Bestandteilen des Geb&udes zuzuordnen sing.

Angenommen wird, dass konsensgemaf gebaut wurde, daher keine Abweichungen der
tats&chlichen Bauausfiihrung vom genehmigten Bauplan vorliegen und samtliche
behérdliche Auflagen erfilllt wurden.

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

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ublichen,
QFdnungsgeméBen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der
Ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.
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Der Bau- und Erhaltungszustand der Gebaude wurde ausschlieRlich durch dufleren
Augenschein anlasslich der Befundaufnahme festgestellt und klassifiziert. Detaillierte
Untersuchungen des Bauzustandes wurden nicht durchgefithrt. Zerstérende
Untersuchungen wurden nicht ausgeftihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
und Baustoffe aus Auskunften, die dem Sachverstandigen gegeben wurden, auf vorgelegten
Unterlagen oder Vermutungen beruhen.

Der Verdachtsflachenkataster sowie der Altlastenatlas wurden durch den Sachverstandigen
auf der Homepage des Umweltbundesamtes abgefragt. Entsprechend den Bestimmungen
des Altlastensanierungsgesetzes (ALSAG, BGBI. Nr. 299/1989 idgF) hat der
Landeshauptmann dem Bundesminister fir Umwelt Verdachtsflachen bekannt zu geben. Der
Verdachtsflachenkataster wird vom Umweltbundesamt gefiihrt und beinhaltet jene vom
Landeshauptmann gemeldeten Altablagerungen und Altstandorte, fiir die der Verdacht einer
erheblichen Umweltgefahrdung aufgrund friiherer Nutzungsformen ausreichend begriindet
ist. Die Eintragung einer Liegenschaft in den Verdachtsflachenkataster dokumentiert
keinesfalls, dass von der Liegenschaft tatsachlich eine erhebliche Gefahr ausgeht. Ob von
einer Verdachtsflache tatséchlich eine erhebliche Gefahr ausgeht, muss durch
entsprechende Untersuchungen (z.B. Boden- und Grundwasseruntersuchungen)
nachgewiesen werden.

Die Erfassung von Verdachtsfldchen und die Beurteilung des Gefahrdungspotentials fir den
Menschen und die Umwelt sind noch nicht abgeschlossen. Daher sind im
Verdachtsflachenkataster noch nicht alle Verdachtsflachen enthalten. Der Altlastenatlas ist
eine Verordnung des Bundesministers fir Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und
Wasserwirtschaft, in der jene Altablagerungen und Altstandorte als Altlasten und deren
Einstufung in Prioritdtenklassen ausgewiesen werden, die aufgrund einer
Gefahrdungsabschatzung als sanierungsbeduirftig beurteilt wurden. In der Altlastenatlas-VO
werden auch jene Altlasten, bei denen die erforderlichen Sanierungsmafnahmen
abgeschlossen sind, als gesichert oder saniert gekennzeichnet.

Hinsichtlich der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaften sind — wie die vorstehende
Auswertung zeigt — keine Altlasten bzw. Verdachtsfidchen ausgewiesen.

- Als Kontaminationen sind anthropogene Veranderungen der natuirlichen Zusammensetzung
des Untergrunds zu verstehen, die schadliche Auswirkungen auf den Menschen oder die
Umwelt haben kénnen und zu erhdhten Aufwendungen, Haftungen oder Risiken des
Eigentlimers fuhren.

Im Ublichen Geschéftsgebrauch ist auf vorgenutzten Flachen damit zu rechnen, dass

. Aushubmaterial nicht nur auf einer Bodenaushubdeponie, sondern auch auf einer
héherwertigen Baurestmassendeponie abzulagern ist. Entsprechend dem zum

- Bewertungsstichtag Ublichen Geschaftsgebrauch sind als kontaminiert jene Materialien zu
bezeichnen, deren Verunreinigungen die Grenzwerte der Baurestmassendeponie geman
Anlage 1 der Deponieverordnung BGBI. Il Nr. 39/2008 in der jeweils gultigen Fassung
Uberschreiten, und die somit auf einer hoherwertigen Deponie als Baurestmassendeponie
abzulagern bzw. einer Behandlung zuzufithren sind.

- Wertminderungen durch Altlasten wie z.B. Bodenkontaminationen oder auch andere, die

- Liegenschaft entwertende Altbodenverhéitnisse sind nicht bekannt. Dartiber hinausgehende
Untersuchungen hinsichtlich etwaiger Bodenkontamination oder hinsichtlich anderer, die

Liegenschaft entwertender Altbodenverhaltnisse sind nicht beauftragt.

Sollte sich nachtraglich herausstellen, dass die Liegenschaft oder ein benachbartes
Grundst(]ck Kontaminationen aufweisen, wére eine Bodenuntersuchung erforderlich. Eine
o eventuelle Wertminderung wére durch den gefertigten Sachverstandigen auf Basis der
é,f;k}'Untersuchungsergebnisse erganzend festzustellen.
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ei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die Ublicherweise der
riragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht
erucksichtigt, da die Vorsteuerabzugsméglichkeit besteht. In allen anderen Fallen werden
ié Werte einschliellich der Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird ausdriicklich auf die
msatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes 1998. Sollte die zu

ewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verwertet werden, ist
iese Umsatzsteuer dem ermittelten Verkehrswert hinzuzurechnen — eine eventuelle
orsteuerberichtigung ist dann nicht nétig. Wird die zu bewertende Sache ohne
rechnungstellung von 20% Umsatzsteuer verkauft, sind eventuelle bereits geltend
emachte Vorsteuerbetrége anteilig zu berichtigen.

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

ie Bewertung allfalliger Instandhaltungs-, Instandsetzungs- oder Herstellungskosten wird
on Sachverstandigen erfahrungsgeman angesetzt und es wird dabei von einer der Lage
nd Nutzung des Objektes marktkonformer Ausflihrung ausgegangen.

‘Angesichts der Unsicherheit einzelner, in die Bewertung einflieRender Faktoren,
sbesondere der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zurtickzugreifen, kann das Ergebnis
.der Bewertung keine mit mathematischer Exaktheit feststehende GréRe sein. Festgehalten
wird weiters, dass der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis — auch bei gleichbleibenden dufReren Umstanden im Einzelfall
Jederzeit, insbesondere kurzfristig am Markt — realisierbar ist (ONORM B 1802, Pkt. 3.3).

'Weiters ist festzuhalten, dass die Liegenschaft nicht auf den Verlauf etwaiger im Erdreich

verlegter Versorgungs- bzw. Entsorgungsleitungen oder sonstiger Leitungen untersucht
wurde.

Mangels Vornahme einer Bodenuntersuchung — fur die ein eigenes Bodengutachten
erforderlich wére — kénnen in diesem Gutachten somit auch keine Aussagen Uber eine
bestimmte Bodenbeschaffenheit des Grundstiickes getroffen werden, ebenso wenig Uber
den etwa zu hohen Feuchtigkeitsgehalt oder die Héhe des Grundwasserspiegels.

- Weiters ist festzuhalten, dass mangels Vorliegens eindeutig sichtbarer Vermessungspunkte
nicht eindeutig feststellbar war, ob der Verlauf der Grenzen in der Natur mit dem
. Katasterstand tbereinstimmt.

Gutachten
Sachwert

Bodenwert

Grundstiick Nr. 1099/3, KG 76219 Riickersdorf
- Bauland, Dorfgebiet, bebaut

Bodenwert:
i Die Bodenwert-Recherchen des Sachversténdigen ergaben folgende Ergebnisse:

Die Grundstiicksflache ist im rechtskréftigen Flachenwidmungsplan der Gemeinde Sittersdorf
als Bauland — Dorfgebiet ausgewiesen.

Es wurden in Summe 10 Vergleichspreise fir Baugrundstiicke im naheren Umfeld des
bewertungsgegensténdlichen Grundstiickes vom Sachverstandigen erhoben sowie
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tsprechend bewertet und sodann der nachstehende Grundstickspreis, aus zumindest 6
rwertbaren Vergleichspreisen, ermittelt. Die Vergleichspreise entstammen der
ufpreissammlung des Sachverstandigen und kénnen jederzeit belegt werden.

2022 12.07.2022 435/25 1487,00
Vellach 83 2018 12.01.2018 435/24 1522,00
Riickersdorf 502 2021 19.08.2021 989/11 920,00
Rickersdorf 223 2023 19.05.2023 989/3 489,00
Riickersdorf 11 2022 17.09.2021 989/3 489,00 »:
Riickersdorf 65 2022 28.01.2022 991/1 602,00
Riickersdorf 389 2021 20.05.2021 1011/2 1000,00 - 46:500,00% = ¢
Riickersdorf 244 2022 19.04.2022 1008/10 1128,00 24120,00 21,38
Glantschach 333 2023 19.04.2023 436 2323,00 35000,00 15,07
Gallizien 188 2023 13.04.2023 577/9 806,00 23374,00 29,00

Mittelpreis 1,2,3,5,6,7 = € 61,98/m2

Es wurden die umliegenden Grundstickstransaktionen gepr0ft und auch bei regional tatigen
Immobilienmaklern Nachfragen getétigt. Diese Erhebungen des SV ergaben ebenfalls

Grundstiickspreise von € 50,00 bis € 75,00/m2 im Umfeld des bewertungsgegensténdlichen
Grundstiickes.

Aufgrund der Lage im Ortsteil Millern in der Gemeinde Sittersdorf ist unter Berlicksichtigung
.- Von Vergleichspreisen und zum Verkauf angebotener Grundstiicke fir den unbebauten
;. Grund somit ein Preis von € 55,00/m2 als ortsiiblich angemessen zu bezeichnen.

: 12.706,00 m? Grundflache a 55,00 148.830,00
davon 39.567 / 99.795 Anteile 59.008,53

' Bodenwert anteilig € 59.008,53
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Bauwert
ETW T2,3,4,5,6,7,8,9

Jahre

vorgenommene Lokalaugenschein.

_kalkulatorisch inklusive Mehrwertsteuer.

Ermittlung der Neuherstellungskosten

“Sachversténdige' (03/2021)

‘:Baujahr 1972, Alter des Objektes 51 Jahre, Lebensdauer 70 Jahre, Restlebensdauer 19

Als Grun‘dlage far die Berechnung des Objektes dienen der Einreichplan und der vom SV

Wie bei Eigentumswohnungen udgl. Ublich erfolgt der Ansatz der Neuherstellungskosten rein

‘Ermittlung der Herstellungskosten gem&B Empfehlung des Hauptverbandes der allgemein
“beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachversténdigen Osterreichs, Zeitschrift 'Heft Der

‘Gebdudedaten
Bewertungsstichtag
'Bundesla nd

Karnten

Land

Berechnungsbasis

Wohn-Nutzfldche

Preisbasis

inklusive UST

Gebiudeteil

Angepasster Basiswert

-Gebietsfaktor fir Karnten - Region Land

Ausstattungsqualitat Normal Normal

—— - 5 — —— - -

E:rijswert inkl. 20% UST flir das Jahr 2023 fir Kérnten Region 2200,00| 2 200,00
| Preisbasis inkl. UST| inkl. UST

Basiswert inklusive UST fur Kérnten - Region Land 2200,00| 2 200,00

80 %

5 Angepasster Basiswert mit aktualisiertem Baupreisindex

Anpassungsfaktor wegen Nutzungsart: Standard 100 %, Keller 50%

[Angepasster Basiswert

| Anpassung iberdurchschnittliche Raumhahe (z.B. Altbauten) 5-15 %

; Anpassung wegen GroBe: GroBprojekte abzgl. ca. 10%, kleinere
“|Individuell gestaltete Bauwerke wie z. B. Ein- / Zweifamilienhduser -

2uzgl. bis zu 30%

Angepasster Gebietsfaktor : 80 %
Basiswer’c fir Kérnten - Region Land 1760,00| 1 760,00
gglzuzre!smdex Wohnhaus- und Siedlungsbau insgesamt 2. Quartal 107,10 107,10
i 291, 129,10

| Basiswert mit aktualisiertem Baupreisindex 2121,53| 2121,53

|Anpassungen insgesamt

Vorléufiger Basiswert

‘ Korrekturfaktor (sonstige AufschlieBung, Erschwernisse,
- |AuBenanlagen, etc.)

Ergebnis Wert je m? Wohn=-Nutzfliche gerundet
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Wie die nachstehende Tabelle zeigt, wird dem Objekt eine ,normale” Bauausstattung
attestiert.
Auvzsteltungsqualitit
Dataillierta Aufoledurung sur Elmstufung von WehngehBuden
{1}
Gebiudeetl [ Gewithtung % roremel (1) pehaben (2) hechwartlg (3) 2 £
{3)
) e Matetialnustasl, 20bide, quakzitevale Pt
Konstrudetion 2esgemite Sutschnic | 2640emile Teshnlk weme- | Matsisien cane 1G] 050
mmmunmce:m(mmm)
hinkerbiifizdes Dach wie "gelwmben®, fadoch
(4afdach), gnfache w&m«mm puie hotierestige Materizhien,
Dpach Dackaung {Blach, Dezlatng [Zigsd, Butwenidiger 0.6
Tendsthitene), KursEtefigabundens Kemstruktionmsadbau, »
FoZanabdichtung bey Dachateine, Melatideciung), Kupderverblathuny,
Rachdeth
: ke GENObEN, JLOith eE
. ner Ve wamﬂg'wmwﬂm MaRenlatien und kilneeried :
Fessaden Vierputss:, Faschen, Gestattung, vorgehangte 0,18
Verkleidungen,  Fassadenalements ma
Rt Abutensier, JTace
Ferstes und AuBertdzen povmbion it Kombibeschiige, Schalschutz, Senenschuz, 0,16
o RalEge {Bctomatisgt _
; Einbrisch jei
Stahizargen, einfache furnierie Tarstocke wie "gehotien”, sehr gute
Innenzdeen {leichon) glame brw (Hotezargen, 6.A) sobde TWW@“"““ X 0,08
, , Crastiatibechig =, Schkefaitomatik,
Rrfisrte Tirbister | Tarbibteer 92| " Narglas-Eremante etc
“ . T e " | Parkatibiden, Hetriafeltbden, | Massiv-Harthals-Pariet, -
Fubbidzn Lot Tafelbbden. | ystusstein, keramische Belsgs Steiabliden, solide Quatit 0.2
A Standard-Flleten b Veivesismng mit = DERUEL wlw.
[iNassriume Bereirivern Quathanmstenial, elelaylsche mm’“’“m" teure 0,08
: {Marddegtauirnal) Abhufi prseeint
_ -2 W, 1-2 Badsr nach tmind, 3 Bader, 2 WC,
: - Bad 2 Dusche {ode Bedar, Thermoatat. hartwertige Technlk,
Sxilbrausstatung Wanie), WC Asmstaren, modeme Dl -Armaturest und - a4
SaniBroashni Gepemtangs
Elsgen- ader Etafpen-oder Zentrabulnre, 3 2
Radibtoren, PuBbodenbelzung, Fudbodenteizung,
Hetpesg, Liiue, Zentrathelrung, v, tw, KIMaoerale, Standard. Wandhsinmg, Regelung 0,24
Kivatislarung . Risdistoren, werlg Regthung, energieetfzitnts (s;mmmg) mwufgm
Eﬁﬁ{mﬁmﬁ‘&tﬁ, £t v [l A T, Bushiz
Ausegung | T ;
: . . Bedsrizangasuss in guts BUS-Teshik, WLAN, ,
A Eladairginstaitation HingeL-Shande Quatitat, umisngreiche Vicatige 0,18
wihe "gulisten”, Lidn-
Slémﬁk, Zeniral-
4 Aufrizy (bai Badar), eusrung, elakironiih
Schims-Sehbiedianlags N )
. SicherheRsainizhiunpes, gesteuerie Haustecnnt.
|[Forsipe Aussuattung Torssrechstelie und | Sprechstelion, Videofon, Zu- | Anisge (BUS), Brarcmetset 0.08
‘ und Ablufartsge, Brangmaide] AlArTonlsge, eebraniichs
' . o sty gut (Niedngeremls,
Eneegieatiiziony dingest-Standird Gut Rasstvhaus) 0.08
- {Emugmg ] normal 1, ooq,es gehoben 167-2,33 hodnwertiy 2, 34-3,00 1
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gewohnliche Herstellungskosten

T 2,3,455’6;7,8,9

315,24 m? & 2.120,00 668.308,80
Neubauwert 668.308,80
Bauwert

Neubauwert 668.308,80

73,00 % Wertminderung infolge Alter lineare
Alterswertminderung -487.865,00
Bauwert zum Stichtag 30.03.2023 € 180.443,80

KFZ-Stellplatze P2,3,4,5,6,7,8,9

Baujahr 1983, Alter des Objektes 40 Jahre, Lebensdauer 70 Jahre, Restlebensdauer 30

Jahre

gewdhnliche Herstellungskosten

Kraftfahrzeugabstellpldtze Asphalt
150,00 m? 2 125,00 ' 18.750,00

Neubauwert 18.750,00

 Bauwert

Neubauwert 18.750,00
70,00 % Wertminderung infolge Alter pauschale -13.125.00
- Alterswertminderung S
;Bauwert zum Stichtag 30.03.2023 € 5.625,00

Bauwerte

Sachwert der Liegenschaft

3odenwert € 59.008,53
auwert € 186.068,80

“"Sachwert der Liegenschaft

€ 186.068,80

€ 245.077,33
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 Sachwert € 245.077,33
10,00 % negativ wertbeeinflussende Umsténde
‘Marktanpassung (Details hiezu siehe im € -24.507,73
_ Schlusskommentar)
Verkehrswert Top 2,3,4,5,6,7,8,9 und KFZ-Stellplatz
' P2,3,4,5,6,7,8,9 zum 30.03.2023 (gerundet) € 220.600,00

fsichlusskommentar

ie Bewertung erfolgte auf Basis der vorliegenden Unterlagen sowie unter Berlicksichtigung
r Preise fur vergleichbare Grundstiicke und Baulichkeiten, sowie der besonderen
Verhéltnisse. Insbesondere wurde auch Bedacht genommen auf die Lage, Aufschliefung,
Widmung, Nutzungsmdéglichkeit und die bestehende Verbauung.

mal § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist eine "Nachkontrolle" anhand der
rktverhéltnisse vorzunehmen. Aufgrund der Lage in Milinern in der Gemeinde Sittersdorf
d aufgrund der ObjektgréRe ist aus Sachverstandigensicht eine erschwerte VerauRerbar-
t gegeben. Weiters wird eine allféllige VerauRerung des Gesamtobjektes durch in Summe
i Miteigentimer erschwert. Aus vorgenannten Griinden und aufgrund des vorgefundenen
3auzustandes der zu bewertenden Wohnungseigentumsobjekte wird auf den vorstehend
ittelten Sachwert ein Abschlag von 10% zur Marktanpassung vorgenommen.

\uf die Erstellung eines Energieausweises wurde ausdriicklich verzichtet, Es wird vom SV
estgehalten, dass die thermische Isolierung des Objektes dem Errichtungsjahr entspricht.

\ufgrund der zum Bewertungsstichtag volatilen Situation am Immobilienmarkt, verursacht
er anderem durch die derzeit wirtschaftliche Entwicklung in der Eurozone, wird seitens
Sachverstandigen ausdriicklich darauf hingewiesen, dass der ausgewiesene
rkehrswert stichtagsbezogen ermittelt wurde und bereits in naher Zukunft einer tiber bzw.
er die tibliche Bandbreite hinausgehende Preisschwankung unterliegen kann. So wurden
die derzeitigen Marktgegebenheiten vereinzelt bereits Erlése, weit Uber bzw. unter die
 Sachverstindigen festgestellten Verkehrswerte erzielt, wobei deren Veranderung durch
n wirtschaftlicher Hinsicht derzeit unregelméaRige Kaufverhalten nicht festgelegt werden
Eine Zukunftsprognose tber die weitere Preisentwicklung ist nicht méglich.
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Grundbuchsauszug

Kopie Flachenwidmungsplan
Einreichplane
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