Baumeister Ing. Karl Liesnig
Allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger
fur Bauwesen und Immobilien

A-9150 Bleiburg, Kumeschgasse 12

Tel.:04235/44 172
Email: liesnig.karl@aon.at

UID: ATU25887500
IBAN: AT 593927200000064899, BIC: RZKTAT2K272

GZ: E519/16 w
BG Eisenkappel

LIEGENSCHAFTSBEWERTUNG

(Verlassenschaftsverfahren)

Betreibende Partei: Bausparkasse Wiustenrot AG
Alpenstralte 70
5020 Salzburg

vertreten durch: Raits Bleiziffer Rechtsanwalte GmbH
Ignaz-Rieder-Kai 11c
5020 Salzburg

Verpflichtete: Maria KARNICAR
geboren 07.02.1957
wohnhaft: Schulhausgasse 155

9135 Bad Eisenkappel
wegen: €40.947,36 s.A.

Liegenschaft: EZ 89 GB 76206 Eisenkappel
Grundstucke .90, 148

Liegenschaftsadresse: =~ Wohnhaus Schulhausgasse 155
9135 Bad Eisenkappel

Gutachten: Karnicar, Bad Eisenkappel Seite 1 von 27
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1. Bewertungsergebnis

Liegenschaft:

Grundbuch:

Grundstucke:

Grundstucksgrofie:
Flachenwidmung:

Objektgrolie:

Liegenschaftsadresse:

Seehohe:

Bewertungsstichtag:

Gebaudezubehor:

Einrichtungen:

Energieausweis:

Einfamilienwohnhaus

EZ 89, GB 76206 Eisenkappel

.90, 148

262 m?

Bauland ,Wohngebiet®

EG ca. 67 m* WNF
oG ca. 66 m*> WNF
WNF gesamt ca. 133 m?
Nebengebaude ca. 16 m*NF

Schulhausgasse Eisenkappel 155
9135 Bad Eisenkappel

ca. 550 m

04.04.2017

In der EG-Kiche ist ein Etagenherd Type Windhager
Nennheizleistung 16 kW, Baujahr 1993 vorhanden.

Der Oltank ist im Nebengebaude untergebracht, Type
Roth, 1000 | Nutzinhalt als Metallplattentank, Bj. 1993

Der Zeitwert des Gebaudezubehors belauft sich auf
rund € 1.000,-.

Die Einrichtungen wurden nicht bewertet.

Ein Energieausweis liegt nicht vor.
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Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 89 GB 76206
Eisenkappel betragt samt dem Gebaudezubehor
rund € 110.000,--.

Es wird seitens des Sachverstandigen ausdrucklich darauf hingewiesen, dass der
ermittelte Verkehrswert nicht notwendiger Weise bedeutet, dass ein entsprechender
Preis auch bei gleich bleibenden &ufleren Umstanden, im Einzelfall jederzeit,

insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.
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1.2. Bedingungen

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft EZ 89 GB 76206 Eisenkappel zum
angegebenen Bewertungsstichtag.

Die Bewertung erfolgt fur die lastenfreie Liegenschaft, Pfandrechte werden nicht
berlcksichtigt. Lediglich Rechte, Dienstbarkeiten und Reallasten (Servitute etc.)

werden, soweit bekannt, in die Bewertung einbezogen.

1.3. Auftrag

Beschluss des BG Eisenkappel vom 22.12.2016 zur Schatzung der Liegenschaft EZ 89
GB 76206 Eisenkappel.

1.4. Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes der oben genannten Liegenschaft fur die Durchfuhrung

des Exekutionsverfahrens.

1.5. Bewertungsstichtag

Als der fur die Bewertung maligebliche Stichtag gilt der Tag der Befundaufnahme:

04.04.2017

1.6. Ortsaugenschein

Nachdem beim 1. Ortsaugenschein am 27.01.2017 keine ungehinderte Besichtigung
der Liegenschaft vorgenommen werden konnte, wurde eine 2. Besichtigung am
04.04.2017 unter Polizeischutz durchgeflhrt. Diese wurde vom Gerichtsvollzieher Herrn
Zarnig geleitet, wobei auch noch der Gerichtsvollzieher Herr Esterl und die Verpflichtete
Frau Karnicar anwesend waren. Zudem war auch noch Herr RA Dr. Grauf als Vertreter

von Erich Piko zugegen.
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1.7. Grundlagen des Gutachtens

Ortsaugenschein (Befundaufnahme) vom 04.04.2017
Grundbuchauszug EZ 89 vom 24.01.2017

Erhebungen bei der Gemeinde Eisenkappel und beim BG Eisenkappel

YV V V V

KAGIS Auszug aus dem Flachenwidmungsplan, Katasterplan, Mappenplan,
Ortsplan, StraRenplan und Gefahrenzonenplan

Liegenschaftsbewertungsgesetz (LBG) BGBI. 1992/150i. d. g. F.
ONORM B 1800 Ermittlung von Flachen und Rauminhalten von Bauwerken
ONORM B 1802 Liegenschaftsbewertung

.Liegenschaftsbewertung“ Heimo Kranewitter (5. Auflage 2007)

vV Vv ¥V V VY

~Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken und des Wertes baulicher
Anlagen® ROSS-BRACHMANN (29. Auflage 2005)

» Immobilienpreisspiegel 2016

» Baubescheid der Marktgemeinde Eisenkappel-Vellach vom 23.07.1986
betreffend die Sanierung des Wohnhauses

» Bewilligte Baubeschreibung der Fa. Jaklitsch vom 03.03.1988 samt K-Wert-
Berechnung und genehmigtem Einreichplan M 1:100 betreffend den Um- und
Ausbau des bestehenden Wohnhauses

» Angaben der Verpflichteten und die Unterlagen der Behérdenvertreter
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2. BEFUND

2.1. Gutsbestand und Widmung

Liegenschaft: Wohnhaus

Grundbuch: EZ 89 KG 76206 Eisenkappel

Grundstucke: .90, 148

Grundstiucksgrofie: 262 m?

wWidmung: Bauland ,Wohngebiet®

Grundstlcksadresse: Schulhausgasse 155 in 9135 Bad Eisenkappel

g,‘:. .. >

uszug aus dem Fléchenmngsplan
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2.2. Eigentumsverhéltnisse

2 ANTEIL: 1/1
Haria FKarnicar
GEB: 1957-02-07 ADR: Bad Eisenkappel 158 9135
= 5371993 IM RANG 59371992 ibergsbsvertrag 1992-10-12 Eigentumsrecht
d 340/2001 Adressdnderundg

2.3. Dingliche Rechte

Keine verbuchert.

2.4. Dingliche Lasten

Keine verblchert.

2.5. Lage, Topografie und Verkehrsverhaltnisse

Die Liegenschaft befindet sich im alten Ortszentrum des Marktes Eisenkappel in der
Schulhausgasse. Diese relativ schmale Gasse mundet an der Sudseite in die Obirgasse

und an der Nordseite in die alte Landesstral3e L 131.

Das in geschlossener Bauweise direkt an der Stral3e situierte Wohnhaus ist nur von der
Westseite her zuganglich. Der Hofausgang zum Gartengrundstuck 148 erfolgt an der
Ostseite mit einem offenen Durchgang durch das Erdgeschoss. Eine Zufahrt in den

Garten ist nicht moglich!

Nordlich und sudlich sind jeweils Einfamilienwohnhauser in zweigeschossiger Bauweise
direkt an unser Gebaude angebaut. Auch vis-a-vis der Stralde auf der Westseite ist ein
Wohnhaus relativ knapp an der Stral’e situiert, sodass die Besonnung unseres

Gebaudes von der Stidwestseite nur sehr eingeschrankt gegeben ist.
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2.6. Offentliche Stellen und Infrastruktur

Die Volksschule, der Kindergarten und die Neue Mittelschule samt einigen Sport- und
Freizeiteinrichtungen befinden sich direkt im Marktzentrum von Bad Eisenkappel, in
unmittelbarer Nahe unserer Liegenschaft. Zudem gibt es hier noch eine Polizeistation,
das Gemeindeamt sowie das Bezirksgericht, welche ebenfalls fullaufig am Hauptplatz
vorhanden sind. Die Bezirkshauptmannschaft und alle Ubrigen hdheren Schulen

befindet sich in Volkermarkt, ca. 25 km entfernt.

2.7. Ver- und Entsorgung

Die Liegenschaft ist an die Wasserversorgungsanlage und an die Kanalisationsanlage
der Marktgemeinde Eisenkappel angeschlossen. Der Stromanschluss erfolgt mittels

Freileitung und Dachstander durch die Kelag.

2.8. Nutzung der Liegenschaft

Das Wohnhaus wird nur von der Verpflichteten selbst bewohnt und ist nicht vermietet.

2.9. Chronik

Die ehemalige ,Stiegerbehausung“ wurde mit Ubergabsvertrag vom 12.10.1992 der
Verpflichteten von ihrem Vater Ubergeben. Dieser hat die Liegenschaft um 1986
gekauft, anschliellfend das Wohnhaus umgebaut und generalsaniert. Die Bewilligung
dazu nach den Planen der Fa. Jaklitsch wurde mit Baubescheid vom 23.07.1986 erteilt.
Seitdem sind keine wesentlichen Veranderungen beim Gebaude mehr vorgenommen

worden.

2.10. Teilung und Bebaubarkeit

Eine Teilung unseres relativ kleinen Grundstuckes ist praktisch nicht mehr maoglich.
Eine weitere Verbauung ist durch die vorhandenen Objekte und das schmale

Grundstick wahrscheinlich nur noch an der unbebauten Ostseite des Gartens mdglich.
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3. OBJEKTE

3.1. Beschreibung

Das in geschlossener Bauweise in einer Hauserzeile situierte Wohnhaus ist nicht
unterkellert. Das Gebaude ist ganzlich fir Wohnzwecke ausgebaut und weist die
Aulenabmessungen von ca. 8,62 m x 11,98 m auf.

Die Wohnnutzflache (WNF) belauft sich auf insgesamt rund 133 m2. Hofseitig ist an der
Sldostseite noch ein nicht unterkellerter kleiner Nebengebdudetrakt mit den
Aulenabmessungen von 4,43 m x 5,15 m angebaut. Dieser ist vom Hauptdach mit
einem Pultdach abgeschleppt und nur als Keller bzw. Dachboden genutzt, lediglich der
Abstellraum ist vom Gebaudeinneren des EG-Vorraumes zuganglich.

Die Nutzflache (NF) des Nebengebaudes belauft sich auf insgesamt 16 m2. Im vorderen
Bereich des Nebengebaudes ist ein Holzlagerraum vom Innenhof zuganglich. In diesem

ist der Oltank flr die Etagenheizung aufgestellt.

Das Wohnhaus ist mit einem relativ steilen Satteldach versehen und besitzt an der
westlichen Strallenseite eine Schleppgaube. Der Vorraum und das Badezimmer im
Dachgeschoss werden lediglich Uber Dachflachenfenster belichtet. Der Zugang zum
Dachgeschoss erfolgt Uber ein offenes Stiegenhaus. Das Erdgeschoss ist in

Massivbauweise teilweise mit Gewolbe und relativ dickem Mischmauerwerk ausgefihrt.

Gebaudeansicht von der Hofseite mit angebautem Nebengebaude

Gutachten: Karnicar, Bad Eisenkappel Seite 12 von 27
SV und Planungsbiiro Liesnig Unser Zeichen LBW 2017-008
9150 Bleiburg



Stralienseitige Gebaudeansicht mit Schleppgaube und Hauseingang von der Westseite

3.2. Konstruktiver Aufbau

Fundamentierung:

Aufllenwande:

Raumhohe:

Boden:

Fenster:

wahrscheinlich Streifenfundamente aus
Mischmauerwerk

wahrscheinlich ~ Mischmauerwerk  verputzt  und
gemalen

EG Vorraum Stiegenhaus: ca. 3,16 m
EG Tonnengewolbe ca. 2,26 m
EG Zimmer mit Stuckatur a.d.SW-Seite ca. 2,17 m
EG Kiiche und Wohnzimmer ca.2,95m
DG Vorraum ca.2,30m
DG Mansardhohe ca. 1,30 m

Fliesen-, PVC-Belage, Holzschiffo6den und
Betonboden im Nebengebaude

Holzfenster in Dreh-Kipp-Ausfihrung mit 2-Scheiben-
Isolierverglasung,  Kiuchenfenster  hofseitig  als
Kunststofffenster gleich wie das Fenster beim
Nebengebaude, AulRensohlbank aus Blech

Gutachten: Karnicar, Bad Eisenkappel
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Hauseingangsture:

Stiege:

Innentlren:

EG-Deckenkonstruktion:

Dachstuhl:

Dacheindeckung:

Abgasfang:

Beheizung:

Haustechnik:

Ver- und Entsorgung:

tischlermallig gefertigte massive Holztire mit fixen
Fensterelementen aus Isolierglas

zweilaufige Stahlbetonstiege mit Zwischenpodest und
Fliesenboden und massivem Holzgelander

tischlermallig gefertigte glatte Vollholztiren mit
Holzfutterstock, Hofausgangstire nur als einfache
Holzture mit Glasfenster

Gewolbedecke und teilweise wahrscheinlich
Holztramdecke, Stahlbetondecke im Bereich
Nebengebaude Abstellraum

Pfettendachstuhl als Satteldach mit 2 Schleppgauben
an der Siudseite und 2 Dachflachenfenster,
Dachneigung ca. 45° mit DG Kehlbalkendecke,
Schleppgaube an der Westseite

2 Dachflachenfenster an der Ostseite;
Dacheindeckung Betondachziegel, Dachrinnen aus
verzinktem Blech, Eindeckung Pultdachkonstruktion
Nebengebaude mit Blechbahnen

nur einfach gemauerter Kamin mit Betondabdeckung,
Kaminkopf aus sichtbarem Vollziegelmauerwerk

Das Wohnhaus wird Uber die Etagenheizung von der
Kiche aus mit einem Olherd Tye Windhager,
Nennheizleistung 16 kW, Baujahr 1993, beheizt. Die
Wohnraume  sind mit  Warmwasserradiatoren
ausgestattet. Der Warmwasserboiler befindet sich im
DG-Badezimmer Type Austria Email.

Die gesamte Hausinstallation wurde anscheinend
1986 im Zuge der Generalsanierung erneuert, der E-
Verteiler ist im EG Vorraum installiert.

Kanal- und Wasseranschluss sowie Stromanschluss
sind vorhanden
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3.3. Raumeinteilung und Ausstattung

Die Raumaufteilung ergibt sich aus den bewilligten Bauplanen, die Raumausstattung

aus der beigeschlossenen Bilddokumentation.
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Grundriss DG Wohnhaus

3.4. Objektdaten

Nutzflachen:

EG
oG
WNF gesamt

Nebengebaude

Umbauter Raum:

Anbau Nebengebaude Ost
EG

DG ausgebaut mit Gaube
DG Spitzboden

GEBAUDEALTER
Generalsanierung

Gekdurzte Lebensdauer:
Fiktives Gebaudealter somit:
Restnutzungsdauer

ca. 67 m? WNF
ca. 66 m? WNF
ca. 133 m?

ca. 16 m2NF

ca. 68 m?
ca. 330 m?
ca.235m?
ca. 69 m?

wahrscheinlich bereits 100 Jahre
vor ca. 31 Jahren

60 Jahre

ca. 31 Jahre

ca. 29 Jahre
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3.5. Erhaltungszustand

Das vor 31 Jahren generalsanierte Objekt befindet sich in einem dem Alter
entsprechenden, teilweise abgewohnten Zustand. Das Gebaude ist aber trotz des Alters

noch nicht akut reparaturbedurftig.

Unter Berlcksichtigung des urspringlichen Alters vom Gebaudekern und der
Gesamtkonstellation wird fur das Wohnhaus samt dem Nebengebaudeanbau die

Bauzustandsnote mit 2,5 nach ROSS bewertet.

Zustandsnoten nach ROSS:

Zustandsnote 1:  Neuwertig, keine Reparaturen erforderlich
Zustandsnote 2:  Normale Unterhaltung geringen Umfanges
Zustandsnote 3:  Reparaturbedurftig

Zustandsnote 4:  Grol3e Reparaturen erforderlich
Zustandsnote 5:  wertlos

3.6. Gebaudezubehor

In der Kiiche des Erdgeschosses befindet sich ein Etagenherd Type Windhager Baujahr
1993, Nennheizleistung 16 kW. Dieser Etagenherd wird mittels Olbrennstoff beheizt.
Der Olkessel mit 1000 | Fassungsvermdgen der Fa. Roth ist im Nebengebaude
aufgestellt (Baujahr 1992/93). Der Warmwasserboiler der Fa. Austria Email (EHT)

befindet sich im DG-Badezimmer.

Warmwasserboiler DG Badezimmer
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Oltank EG Nebengebaude
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3.7. AuRBenanlagen

Als wertbeeinflussende AulRenanlage ist lediglich die mit Waschbetonplatten befestigte
Terrassenanlage im 6stlichen Hofbereich erwahnenswert, zudem noch die Einfriedung
des Innenhofes, wobei hier nicht genau klar ist, wem die Einfriedungen tatsachlich

gehdren und wie sich der vermessene Grenzverlauf laut Mappe darstellt.

A

o

Terrassenanag mit hofseitigem Hasugang an der Ostseite des‘O-bjektes

3.8. Bauliche Grundsticksausnutzung

Gewidmete Grundstiicksflache: ca. 262 m?

Bruttogeschossflache Wohnhaus und Nebengebaude gesamt: ca. 229 m? BGF
Geschossflachenzahl GFZ : 229 m?: 262 m? = 0,87

Nach den Bestimmungen des Bebauungsplanes der Marktgemeinde Bad Eisenkappel
ist fur Bauland ,Wohngebiet* in geschlossener Bebauung im alten Ortskern eine GFZ

von 2,0 erlaubt. Infolgedessen ware noch eine genugend groRe Ausbaureserve

vorhanden.
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4. GUTACHTEN

4.1 Allgemeines

Ziel des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) der

beschriebenen Wohnhausliegenschaft. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der im
redlichen Geschaftsverkehr bei einer Veraulierung zu erzielen ware. Dabei sind alle
tatsachlichen, rechtlichen und wirtschaftlichen Umstande, die den Preis beeinflussen,
zu berucksichtigen. AufRergewohnliche oder personliche Verhaltnisse haben jedoch
auller Betracht zu bleiben (§ 2 LBG).

Far die Bewertung sind Wertermittiungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entsprechen. Als solche kommen das Vergleichswertverfahren,

das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren in Betracht (§ 3 LBG).

Wahrend das Sachwertverfahren auf dem Wert der baulichen Substanz beruht, wird

beim Ertragswertverfahren vom nachhaltig erzielbaren Ertrag aus dem Objekt unter

Berucksichtigung seiner wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ausgegangen.

Im Vergleichswertverfahren ist der Wert der Sache durch Vergleich mit tatsachlich

erzielten Kaufpreisen vergleichbarer Sachen zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren kommt, nachdem es fur individuell bebaute

Liegenschaften keine Vergleichspreise gibt, in der Bewertung nicht zur Anwendung.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens fur privat genutzte Wohnhauser ist zur
Ermittlung des Verkehrswertes flir die gegenstandliche Liegenschaft marktkonform und

daher anzuwenden.
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4.2. Sachwertverfahren

Zu ermitteln ist der Bodenwert und der Wert der baulichen Anlagen.

Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsachlich erzielten Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstiicke (wobei die Vergleichbarkeit beeinflussenden Umstande
durch Zu- und Abschlage zu berucksichtigen sind). Zum Vergleich geeignet sind nur
Kaufpreise, die in zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag im redlichen

Geschaftsverkehr bezahlt wurden.

Der Bodenwert ist als Wert des unbebauten Grundstickes zu ermitteln. Ergeben sich

aus der Bebauung Wertanderungen, sind sie zu berlcksichtigen.

Der Wert der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem Herstellungswert abzuglich der
altersbedingten und einer allfalligen aulierordentlichen Wertminderung. Der
Herstellungswert wird aus den gewohnlichen Kosten auf der Basis der
Raummeterpreise ermittelt. Die altersbedingte Wertminderung findet durch einen
prozentuellen Abschlag vom Herstellungswert nach der erweiterten Ross’schen
Abschreibung nach Erich HEIDECK Berucksichtigung.

AuBerordentliche Wertminderungen werden nach den Kosten ihrer Beseitigung

ermittelt.

4.3. Bodenwert

Vom SV sind uUber die Verkaufspreissammlung der IMMOmapping im Umkreis von

Eisenkappel / Leppen nachstehende Baugrundstiucksverkaufe erhoben worden.

1) TZ 353/2016

GB: 76206

Grundstlck: 658

Grst.-GroRe: 263 m?

Kaufpreis: € 13,30 / m2

Verkaufer: Walter Sternd

Kaufer: Peter Kuchar

KV-Datum: 10.08.2016

Widmung: Bauland ,Dorfgebiet*

Lage: westlich von Eisenkappel im Bereich der Vellach / L 131 (Randstreifen!)
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2) TZ 351/2013

GB: 76206

Grundstucke: 25/3, 25/12

Grst.-GroRRe: 1140 m?

Kaufpreis: € 12,28 / m2

Verkaufer: Ing. Johann Lobnig

Kaufer: Engelbert Zepitz

KV-Datum: 05.07.2013

Widmung: Bauland ,Dorfgebiet”

Lage: lllgautzweg nérdlich von Eisenkappel (Hangparzelle!)

3) TZ 546/2014

GB: 76213

Grundsttck: 19/4

Grst.-GrolRe: 633 m?

Kaufpreis: € 11,06 / m2

Verkaufer: Heinrich Urbantschitsch

Kaufer: Erich Urbantschitsch

KV-Datum: 21.11.2014

Widmung: Bauland ,Dorfgebiet*

Lage: Oberleppen 22 (Waldrandlage / Hanggrundstick)

4) TZ 284/2016

GB: 76206

Grundstlcke: 408/3, 443, 446

Grst.-GroRe: 1185 m?

Kaufpreis: € 20,23 / m2

Verkaufer: Wolfgang Reinwald

Kaufer: Hartwig Lamprecht

KV-Datum: 26.04.2016

Widmung: Bauland ,Wohngebiet®

Lage: Harischweg - sudlich vom Ortszentrum Eisenkappel an der B 82

Aus den erhobenen Grundstlicksverkaufen ergibt sich kein genaues Bild Uber die
vorhandene Grundstlckspreissituation im Marktkern von Bad Eisenkappel. Fur die
vorliegende relativ kleine Flache, Konfiguration und Topographie kann nach SV-

Einschatzung der Grundstickspreis mit € 40,- pro m? angesetzt werden.

FUr die bereits erworbenen Anschlussgebihren Kanal, Wasser und Strom werden

insgesamt € 7.000,- zum Bodenwert hinzugerechnet.
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Infolge der sich durch die Verbauung ergebenden Nutzungseinschrankungen und
Bebauungszwange wird dafir ein Bebauungsabschlag in der Héhe von 10% vom

Grundstluckswert abgezogen.

Bodenwertermittiung

Grundstucksflache 262 m?

Bauland "Wohngebiet" 262 m? x 40,00 €/m? = €10.480,00
Bebauungsabschlag 10 % x 10.480,00 € = -€ 1.048,00
Anschlussgebuhren flr Kanal, Wasser

und fur Strom € 7.000,00
Bodenwert € 16.432,00
4.4. Neubauwerte

Der Neubauwert zum Bewertungszeitpunkt wird unter Bericksichtigung der massiven
Bauweise, Ausfihrung und Ausstattung, nach dem umbauten Raum ermittelt.

Die Berechnung des Neubauwertes nach Nutzflachen dient nur zur Kontrolle.

Dem Abschlag fur den verlorenen Bauaufwand, die individuelle Raumaufteilung und
dem unorganischen Aufbau liegt die Uberlegung zugrunde, dass bei einem Verkauf des
Gebaudes ein Teil der Baukosten dadurch verloren geht, dass ein objektiver Kaufer
eines Gebaudes dieses nach seinem Sinn und seinen geschmacklichen Vorstellungen

anders gebaut hatte und daher den Aufwand des Verkaufers nicht voll honoriert.

Bei der rechnerischen Ermittlung der Normalherstellungskosten im Sachwertverfahren

ist vom fiktiven Herstellungswert vergleichbarer Wohnhauser bzw. baulicher Anlagen

auszugehen.

Wohnhaus

Neubauwertermittiung _

Anbau Nebengebaude Ost 68 m3® x 150,00 €/m3® = € 10.200,00
EG 330 m® x 400,00 €/m®* = € 132.000,00
DG ausgebaut mit Gaube 235 m® x 380,00 €/m® = € 89.300,00
DG Spitzboden 69 m3 x 80,00 €/m?® = € 5.520,00
Neubauwert € 237.020,00
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Kontrolle: Neubauwert nach Nutzflachen

Anbau Nebengebaude Ost 16 m? x 600,00 €/m? = € 9.600,00
EG 67 m? x 2.000,00 €/m2 = € 134.000,00
DG ausgebaut mit Spitzboden 66 m? Xx 1.400,00 €/m? = € 92.400,00
Neubauwert nach Nutzflachen 149 m? € 236.000,00
Wohnhaus

Besondere Wertminderungen _

Neubauwert € 237.020,00
Abschlag wegen: unorganischem Aufbau,

veralterter Raumaufteilung etc. -10 % x 237.020,00 € = -€ 23.702,00
gekurzter Neubauwert € 213.318,00
4,5, Bauzeitwert

Der Bauzeitwert wird vom Neubauwert abzuglich des Abschlages fur den verlorenen
Bauaufwand und die individuelle Raumaufteilung sowie abzuglich der Wertminderung
nach Architekt F. W. ROSS ermittelt.

Die Wertminderung nach Ross soll die Abnutzung und das Altern der Gebaude
erfassen. Zur Ermittlung der Wertminderung wird das derzeitige Alter der Gebaude
sowie die zu erwartende Lebensdauer benotigt, daraus wird die so genannte technische
Lebensdauer errechnet. (siehe dazu auch Punkt Nutzungsdauer)

Die prozentuale Wertminderung ergibt sich mit der technischen Lebensdauer und nach
der Zustandsnote der Gebaude aus den ,erweiterten Wertminderungstabellen nach F.
W. Ross".

Die Wertminderungen werden automatisiert interpoliert gerechnet, es kénnen daher

geringe Abweichungen bei der handischen Multiplikation der Einzelwerte auftreten.
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Wohnhaus
Bauzeitwertermittlung

geklrzter Neubauwert € 213.318,00
verkirzte Restlebensdauer 60 J

Alter 31 J

Restnutzungsdauer 29 J

Parabolische Alterswertminderung (nach ROSS) 39,18 %  (bei privat genutzten Objekten)
Alter in Prozent der Lebensdauer 52 % (lineare Alterswertminderung)
Zustandsnote 2,5

Gesamtwertminderung parabolische AWM 44101 % x 213.318,00 € = -€94.075,05
Bauzeitwert Wohnhaus €119.242,95
4.6. Aulenanlagen

Als wertbeeinflussende AulRenanlage ist eigentlich nur die in Punkt 3.7. beschriebene,
bereits baufallige Terrassenbefestigung relevant. Diese wird pauschal mit 1% des

Gebaudewertes im Zeitwert berechnet.

AuRenanlagen

Gartenanlage mit Terrasse etc.

pauschal 1,00 % 119.24295 € = €1.192,43
Aullenanlagen (Zeitwert gerundet) € 1.200,00
4.7. Gebaudezubehor

Als Gebaudezubehér wurde die in der EG.-Klche installierte Etagenheizung samt

Warmwasserboiler und Oltank aufgenommen und ist im Punkt 3.6. genauer

beschrieben.

Gebaudezubehor _

Etagenheizung mit Oltank € 500,00
Summe Gebaudezubehor € 500,00
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4.8. Sachwert

Die Summe aus dem Bodenwert, den Bauzeitwerten der Gebaude, dem Zeitwert der

Aulenanlagen sowie dem Zeitwert des Gebaudezubehors ergibt den Sachwert.

Sachwertermittlung

Bodenwert € 16.432,00
Bauzeitwert Wohnhaus €119.242,95
Gebaudezubehor € 500,00
Aulenanlagen € 1.200,00
Sachwert € 137.374,95

49. Verkehrswert der Liegenschaft

Unter Berucksichtigung der Oortlichen Gegebenheiten ist vom Sachwert unter
Einbeziehung der  Marktverhaltnisse  der  Verkehrswert  zu bestimmen
(=Marktanpassung). Dieser ergibt sich als Zu- oder Abschlag, je nachdem welche

Kriterien zu bertcksichtigen sind.

Nachteilig wirken sich gegenstandlich vor allem die sehr eingeschrankte Besonnung
des Hauses von der Sud- und Westseite sowie die sehr beengten Platzverhaltnisse
aus. Vorteilhaft ist die relativ zentrale Lage inmitten des alten Marktzentrums.
Wesentliche wertmindernde Faktoren sind das Fehlen eines Parkplatzes, das Fehlen
eines Energieausweises sowie der nicht mehr zeitgemalke Warmeschutz des Objektes.
Eine Kollaudierungsbewilligung oder Fertigstellungsmeldung des 1986 genehmigten

Umbaus liegt nicht auf!

Unter Berucksichtigung all dieser nachteiligen Aspekte, der Lage und des doch relativ
schwierigen Immobilienmarktes fur solche Hauser im Bereich von Eisenkappel wird
dafir insgesamt ein Marktanpassungsabschlag in der Hohe von 20% vom Sachwert

geltend gemacht.
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Verkehrswertermittlung

Sachwert € 137.374,95
Marktanpassung -20 % x 13737495 € = -€ 27.474,99
Verkehrswert € 109.899,96
VERKEHRSWERT gerundet _ € 110.000,00

Der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 89 GB 76206
Eisenkappel betragt samt dem Gebaudezubehor
rund € 110.000,--.

Es wird seitens des Sachverstandigen ausdrucklich darauf hingewiesen, dass der
ermittelte Verkehrswert nicht notwendiger Weise bedeutet, dass ein entsprechender
Preis auch bei gleich bleibenden auf’eren Umstanden, im Einzelfall jederzeit,

insbesondere kurzfristig, am Markt realisierbar ist.

Bleiburg, am 10.05.2017

Fur die Richtigkeit

der allgemein beeidete und gerichtlich zertifizierte Sachverstandige
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