MAG. DR. JOHANN REINHOLD KATTNIG
ALLGEMEIN BEEIDETER UND GERICHTLICH ZERTIFIZIERTER SACHVERSTANDIGER

A-9184 St. Jakob, Dorfweg 3 Telefon: 0664/19 43 699 od. 0664/25 12 166

Bezirksgericht Villach

Peraustralie 25
A-9500 Villach

GUTACHTEN

zur Ermittlung der Verkehrswerte der
8/3101Anteile an B-LNR 86
(Wohnungseigentum an KFZ Abstellplatz/Carport Nr. 39)
an der Liegenschaft EZ 796, Grundbuch 75410 Faak, BG Villach,
A-9583 Faak am See, Seestral3e 10 - 18

Zwangsversteigerungsverfahren: Geschaftszahl 17 E 61/25a

Betreibende Partei: WEG Seestralle 10-18, EZ 796, KG 75410 Faak

vertr. d. Fohn Immobilien-verwaltung GmbH
SeeestralRe 10-18, A-9583 Faak am See

Vertreten durch: Arneitz & Dohr ReA
PeraustralRe 2/5, A-9500 Villach

Verpflichtete Partei: Faaker See Residenz Bautrager GmbH
Waltendorfer Hauptstralle 32a, A-8010 Graz

wegen: EUR 440,36 s. A.
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1.

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

A\

Allgemeines

Auftrag und Zweck

Das Bezirksgericht Villach hat die Schatzung der Liegenschaft ber die 8/3101
Anteile an B-LNR 86 (Eigentum an KFZ Abstellplatz/Carport TOP 39) an der
Liegenschaft EZ 796, Grundbuch 75410 Faak, BG Villach, Seestraf’e 10 — 18,
A-9583 Faak am See, mit Beschluss vom 19.11.2025 angeordnet und zwar zum
Zwecke der Ermittlung des Verkehrswertes im Rahmen des Zwangs-

versteigerungsverfahrens.

Bewertungsstichtag

Bewertungsstichtag ist der 12.01.2026 als Tag der Befundaufnahme und ortlichen
Besichtigung des Objektes.

Befundaufnahme

Die Besichtigung und Befundaufnahme erfolgte am 12.01.2026 von 10.00 Uhr bis
10.30 Uhr vom gefertigten Sachverstéandigen im Beisein von Herrn Preissegger
(Mitarbeiter der Hausverwaltung Fohn Immobilienverwaltung GmbH) und Frau

Kattnig-Klaus. W. vom SV Biro.

Grundlagen und Unterlagen der Bewertung

Befundaufnahme am 12.01.2026

Grundbuchsauszug und Lageplan (M 1:400)

Erhebungen in der Gemeinde Finkenstein betreffend Flachenwidmung und
Baugenehmigung

Erhebungen im Grundbuch und in der Urkundensammlung des BG Villach
Vergleichspreissammlung des SV und ZT Datenforum

Stabentheiner: LiegenschaftsbewertungsG (LBG) 1992, 2. erweiterte Auflage
2005, Manz Verlag Wien

ONORM B1802 — Liegenschaftsbewertung
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>

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

KLEIBER — SIMON, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeiger
Verlag, 8. Auflage, Kéln 2017.

Ross-Brachmann-Holzner, Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und
des Wertes baulicher Anlagen, Theodor Oppermann Verlag, 29. Auflage,
Iserhagen 2005.

Seiser-Kainz, Der Wert von Immobilien, Medienfabrik Graz, 1. Auflage, Graz 2011
Funk/Kohlmaier/Kothbauer/Volk: Immobilien Lexikon Osterreich, Wien 2003, OVI-
Edition

Immobilienpreisspiegel

Bienert/Funk (Hrsg.): Immobilienbewertung Osterreich, 3. Auflage 2014, OVI-
Edition

Bauplane, Parifizierungsgutachten datiert mit 25.09.2012

Erhebungen bei Fohn Immobilienverwaltung GmbH, Hauptplatz 29, A-9500 Villach

Vorbemerkung

Es lagen Bauplane/Parifizierungsgutachten auf, aus denen der KFZ-
AuRenparkplatz/Carport ersichtlich war. Die Bewertung erfolgt auf Basis der

Nutzflachen, die dem vorliegendem Nutzwertgutachten entnommen wurden.

Es wird nicht fir die Richtigkeit von Mal3angaben in den Planen gehaftet. Aus dem
Parifizierungsgutachten wurden die in der Nutzflachenberechnung ausgewiesenen
Flachen entnommen und der Bewertung zu Grunde gelegt. Aus diesem Gutachten
sind auch die Raumaufteilungen und die Wohnungs-/TOP/Gré3en ersichtlich.

Bodenmechanische Untersuchungen und statische Uberpriifungen am Gebaude
und dem Grundstick wurden nicht vorgenommen. Insofern ist das Gutachten als

technische Expertise nicht geeignet.

Baugrund und Grundwassereinflisse wurden nicht untersucht und waren nicht
beauftragt. Es wird im Rahmen dieser Bewertung ortsiiblicher Baugrund ohne
wertrelevante Grundwassereinflisse unterstellt. Es wird empfohlen, vor evtl.
Bauarbeiten auf dem Grundstick diesen Sachverhalt explizit zu prufen, bzw.

prufen zu lassen.
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5.

10.

Im Rahmen dieses Gutachtens wird von einem altlastenfreien Grundstiick
ausgegangen. Anlasslich der Ortsbesichtigung konnten keine gegenteiligen

Erkenntnisse gewonnen werden.

Zur Gebaudewertermittlung wurden keine Untersuchungen auf Befall durch
tierische oder pflanzliche Schéaden an Holz oder Mauerwerk vorgenommen.
Rohrleitungen wurde nicht auf Rohr Fral3 oder Dichtigkeit Gberprift. Die Gebaude
und baulichen Anlagen wurden nicht auf schadstoffbelastete Materialien oder

unzureichende statische Bauteile untersucht.

AuRBerblcherliche Rechte und Lasten finden nur dann Berucksichtigung, wenn sie
dem Sachverstandigen bekannt gegeben wurden. Es wurden diesbeziiglich keine
Informationen bekannt gegeben. Der ausgewiesene Wert des Gutachtens basiert

auf der Annahme, dass keine aufRerbticherlichen Rechte und Lasten vorliegen.

Die beschriebenen elektrischen, sanitéaren und sonstigen Einrichtungen, als auch
sonstige Ver- und Entsorgungsleitungen wurden nicht auf ihre Funktionalitét
Uberprift und deren ordnungsgemafRe Funktion wird bei der Bewertung

vorausgesetzt.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften, die ublicherweise der
Ertragserzielung oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer nicht
bertcksichtigt, da die Vorsteuerabzugsmadglichkeit besteht. In allen anderen Féllen
werden die Werte einschlie3lich der Umsatzsteuer angesetzt. Hingewiesen wird
ausdrucklich auf die umsatzsteuerlichen Auswirkungen des Budgetbegleitgesetzes
2016. Sollte die zu bewertende Sache mit Inrechnungstellung von 20 %
Umsatzsteuer verwertet werden, ist diese Umsatzsteuer dem ermittelten
Verkehrswert hinzu-zurechnen — eine eventuelle Vorsteuerberichtigung ist dann
nicht notig. Wird die zu bewertende Sache ohne Inrechnungstellung von 20 %
Umsatzsteuer  verkauft, sind eventuelle bereits geltend gemachte
Vorsteuerbetrage anteilig zu berichtigen. Bei der gegenstandlichen Bewertung

verstehen sich alle angegebenen Preise inklusive Umsatzsteuer.

Der Bewertung wurden die grundbicherlichen Flachenangaben ungeprift
zugrunde gelegt und sind somit mit entsprechendem Vorbehalt anzusehen. Eine
Verifizierung wirde allenfalls eine Vermessung eines befugten Zivilgeometers

erfordern.

Seite 5



Mag. Dr. Johann Reinhold Kattnig 22.01.2026
Wertermittlungsgutachten Faaker See Residenz Bautrdger GmbH BG Villach 17 E 61/25a

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Festgehalten wird, dass in die digitale Katastermappe (DKM) Einsicht genommen

wurde und die darin dargestellten Grenzen nicht in der Natur Gberprift wurden.

Es wird davon ausgegangen, dass sich zwischen dem Bewertungsstichtag, dem
Datum der Befundaufnahme, des Grundbuchauszuges sowie der erhaltenen
Informationen und Unterlagen keine Anderungen ergeben haben. Sollte dies
dennoch der Fall sein, so wird explizit darauf hingewiesen, dass diese
Veranderungen auch zu Anderungen des ausgewiesenen Ergebnisses filhren

kdnnen.

Der beauftragte Sachverstandige geht aufgrund der getatigten Recherchen und
erhaltenen Informationen davon aus, dass es sich bei den Baulichkeiten auf der

bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft um kein Superéadifikat handelt.

Die Bewertung ist nur fur den Auftraggeber bestimmt. Das vorliegende Gutachten
wurde ausschlie3lich zu dem oben genannten Zweck erstellt. Es wird gegentber
dritten Personen keine Haftung Gbernommen fir den Fall, das sich Dritte, sei es
zum genannten oder zu einem anderen Zweck darauf berufen. Diese Bewertung
darf ohne schriftliche und vorab erteilte Zustimmung des SV nicht vervielfaltigt und

an Dritte weitergegeben werden.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass der in einem Gutachten gem § 2
Abs 2 LBG ermittelte Verkehrswert nie ein stabiler Gleichgewichtspreis iS der
volkswirtschaftlichen Theorie eines vollkommenen Marktes sein kann.
Immobilienmérkte sind unvollkommene Méarkte, weshalb es nicht den bestimmten
oder bestimmbaren einzelnen Gleichgewichtspreis, also nicht eine Marktmiete,
einen Kaufpreis, ein Leasingentgelt usw. sondern immer eine mehr oder weniger
groRe Streuung - eine marktkonforme Bandbreite - geben kann.
Dementsprechend ist der im Gutachten ausgewiesene Verkehrswert mit einer
entsprechend grof3en Bandbreite nach oben oder unten zu sehen. Die
angesprochene Bandbreite ist direkt abhdngig von der Anzahl und der Qualitat

vorliegender Marktdaten.

BILD-, TON UND VIDEOAUFZEICHNUNGEN - DSG-VO
Anlasslich der Befundaufnahme wurden Bild- und Tonaufnahmen zu

Dokumentationszwecken angefertigt. Die bei der Befundaufnahme anwesenden
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2.1.

Personen  wurden Uber die diesbeziglichen  Bestimmungen  des
Datenschutzgesetzes belehrt und haben dieser Dokumentation ausdricklich

zugestimmt.

Der fertigende Sachverstéandige erklart weiters:
» samtliche Informationen, Urkunden und Unterlagen, die er vom Auftraggeber
oder einem Dritten im Zusammenhang mit der Gutachtenserstellung erhalten
hat, und

> den Inhalt des Gutachtens selbst, insbesondere die ermittelten Werte

vertraulich zu behandeln.

Befund

Einlagezahl

2.1.1. Gutsbestand

Die Liegenschaft mit der Einlagezahl EZ 796, GB 75410 Faak, BG Villach besteht

aus dem nachstehend angefuhrten Grundstick:

KATASTRALGEMEIMNDE 75410 Faak EINLAGEZAHL 796
BEZIRKSGERICHT Villach

LR R R R R R SRR R EE RS SRR EEEEEEEEEEEEEEEEEE EEEEEEEEREREEEEEEREEEEEREEREEREEEEEEEEEEEEERS]
*** Eingeschrinkter Auszug o
L B-Blatt eingeschrankt auf die Laufnummer(n) 86 L
i C-Blatt eingeschrankt auf Belastungen fiir das angezeigte B-Blatt Ly
LR R R R R R SRR R EE RS SRR EEEEEEEEEEEEEEEEEE EEEEEEEEREREEEEEEREEEEEREEREEREEEEEEEEEEEEERS]

Letzte TZ 8370/2025
WOHNUNGSEIGENTUM

K-Abt = Kellerersatzabteil
Einlage umgeschrieben gemiB Verordnung BGBl. II, 143/2012 am 07.05.2012
EE R R R R RS EE R EE SR EEEEEEEEEEEEEEEEEEESES] Al EE R E R R RS EEEE EEEEEEEEEEEEEEREEEEREEREERE S
GET-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
737/3 G GET-Fliche * 82159
Bauf. (10) 1378
Garten(10) 6841 Seestrafe 16

Seestrafe 10
Seestrafe 12
Seestrafie 14
Seestrafe 18

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: FlAche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): Baufldchen (Gebdude

Girten (10) : GArten (GArten)
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I E 222 2 RS R RS R R R R R R R EREEEEESESE] 92 IR R R R R RS R EEEEEEEREEEEREREEEEEEEREEEERESEEE]
2 a 142/2009 Kaufvertrag 2008-06-24 Zuschreibung Teilfliche (n) Gst Z2038/2
aus EEZ 597, Einbeziehung in Gst 797/3
4 a 53%5/2010 Kaufvertrag 2008-12-17 Zuschreibung TeilflAche (n) Gst 795/2
827/2 aus EZ 733, Einbeziehung in Gst 787/3
5 a 21%4/2013 "Hausverwaltung: Fohn Immobielienverwaltung und Bautriger
GesmbH (FM 160%2Za), Hauptplatz 31, 9500 Villach"
LR R R R S RS R R R RS EEEEEEEREEEEEEEREESEESEES] B LR R R R EEEEEEEEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEEE R
86 ANTEIL: 8/3101
Faaker See Residenz Bautriger GmbH (FN 288451wv)
ADR: Ankershofenstrabe 14, Klagenfurt am Wiérthersee 9020
a 109%77/2008 Kaufvertrag 2007-07-16 Eigentumsrecht
b 117/2009% Rangordnung fiir die beabsichtigte Einrdumung ven
Wohnungseigentum gem § 42 WEG 2002; Treuhidnder:
Dr. Gerhard Hackenberger geb 1255-06-18
h 2404%/2012 IM RANG 117/2009 Zusage der Einriumung voen Wehnungseigentum
gem § 40 Abs 2 WEG 2002 an Wohnung Top 8, Haus 1, Carport 3 fiir
Martin Stuppnig geb 1280-11-25
k 28476/2012 Zusage der Einrdumung von Wehnungseigentum gem § 40 Abs 2
WEG 2002 an Wohnung Top 3, Haus 2, KFZ-AP Carport Nr. 7,
Carport 37 fir
Zita Poppmeier geb 1933-03-29
m 2194/2013 Wohnungseigentum an Carport 3%
o geldscht
EE R E R E R EEEEEEEEEEEEEEREEEEEEEEEEEEEEES] C LR R R R R R R R R R EEEEEEEEEEEEEEEEEREEREERE EE RS
3 a 766471579 10770/2008
DIENSTBAREEIT 20 kV-Kabel
Trafostation Faakersee/Insel -
Trafostation Faakersee-Flurgasse
iiber Gst 797/3 flr
Kidrntner Elektrizitidts-Aktiengesellschaft
{8 En-122/2/79)
b 10977/2008 Ubertragung der vorangehenden Eintragung(en)

aus EZ 103
7 auf Anteil B-LNR 85 86 8% 90
b 23487/2012 219472013 10104/2013 Pfandurkunde 2011-08-26
PFANDRECHT H&échstbetrag EUR 1.500.000, --

fiilr Raiffeisenbank Lecbhen-Bruck eGen (FN 73487w)

9 a 21%4/2013 Beniitzungsregelung gem § 17 WEG 2002
gem F.III.}) Wohnungseigentumsvertrag 2013-01-25

10 a 2194/2013 Vereinbarung tiber die RAufteilung der Aufwendungen
gem § 32 WEG 2002 laut P.IV.) Wohnungseigentumsvertrag
2013-01-25

36 auf Anteil B-LNR 85 86
a BBB1/2024 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002 (& C 571/24p)
3% auf Anteil B-LNR 86

a 7527/2025 Einleitung des Versteigerungsverfahrens zur
Hereinbringung wvon vollstr EUR 440, 36
samt 4 % Z aus EUR 343,68 seit 15.1.2025
und aus je EUR 48,34 seit 6.2. und 6.3.2025,
Kosten EUR B0B,88 samt 4 % Z seit 16.4.2025
Antragskosten EUR 238,60 fir
WEG EZ 796 KG 75410 Faak, SeestraBe 10-18, 9583 Faak
{17 E &1/25a)

40 auf Anteil B-LNR 85 86

a 8370/2025 Klage gem § 27 Abs 2 WEG 2002

(6 C 526/25x)

Im C-Blatt sind unter C-LNR 3 eine Dienstbarkeit, unter C-LNR 7 eine Geldlast,
unter C-LNR 9 Benutzungsregelung gem 8§ 17 WEG 2002, C-LNR 10 betrifft die
Aufteilung der Aufwendungen gem. Wohnungseigentumsvertrag, C-LNR 36 eine
Klage gem. § 27 Abs 2 WEG 2002, C-LNR 39 betritt die Einleitung des
Versteigerungsverfahrens und C-LNR 40 beinhaltet eine Klage gem. 8 27 Abs 2
WEG 2002.
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2.2.

2.2.1.

Diese Eintragungen haben auf den Verkehrswert des

bewertungsgegenstandlichen KFZ-Abstellplatz/Carport 39 keinen Einfluss.

Die Bewertung erfolgt unter der Voraussetzung der Geldlastenfreiheit.

Grundstiick

Lage

Der zu bewertende KFZ Abstellplatz Nr. 39 liegt in Faak am See an der Seestral3e
am Areal mit mehreren Mehrparteienwohnhéusern. Faak am See ist ein Dorf und
eine Ortschaft in der Gemeinde Finkenstein am Faaker in Karnten, Osterreich mit
ca. 1141 Einwohnern und liegt am Westufer des Faaker Sees auf einer Hohe
von 566 m 0. A.

Der Ort Finkenstein, liegt etwa vier Kilometer siidwestlich des Faaker Sees, etwa
4 km von der Autobahnabfahrt Villach/Warmbad entfernt.

Gemeindegliederung

Finkenstein ist in Bezug auf Flache und Einwohnerzahl eine der grof3ten
Landgemeinden Karntens. Das Gemeindegebiet gliedert sich in die neun Katastral-
gemeinden Faak, Ferlach, Furnitz, Greuth, Goédersdorf, Latschach am Faaker
See, Korpitsch, Mallestig sowie St. Stefan und 28 Ortschaften befinden sich im

Gemeindegebiet.
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Verkehr

Eisenbahn: Durch den Nordosten des Gemeindegebietes verlauft die Sidbahn von
Villach nach ltalien. Von dieser zweigt bei Godersdorf die

Karawankenbahn Villach-Jesenice ab.

StralRe: Finkenstein ist Uber die Sid Autobahn A2 im Westen und die Karawanken

Autobahn A1l im Osten gut mit Villach und der K&rntner Zentralregion verbunden.

2.2.2.

O ——
Auszug aus Google Maps; lle: www.google.at

Die Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr ist im Bereich der Faakersee Stral3e

sudlich der Liegenschaft gegeben und kann als ,gut” beurteilt werden.

Beschaffenheit
Das Gesamtgrundstiick der EZ 796 hat eine polygone Form und eine durch-

gehende leichte Hanglage zum Faaker See.

In der naheren Umgebung der Liegenschaft sind Ein- und Mehrparteien-
wohnhauser, touristisch genutzte Liegenschaften, Dienstleistungsbetriebe usw.
situiert.

Die verkehrsméaRige ErschlieBung der Liegenschaft erfolgt durchgehend uber
asphaltierte offentliche Stral3en.

Auf der Parzelle 797/3 wurden mehrere Mehrparteienwohnh&user, Carports und
KFZ-AuRBenparkplatze mit folgenden wohnungseigentumsfahigen Objekten
errichtet:
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72 (zweiundsiebzig) selbstindige Wohnungseigentumsobjekte,

gegliedert in
25 (flinfundzwanzig) selbstédndige Wohnungen,
und

47 (siebenundvierzig) Abstellplatze fiir KFZe (42 im Carport, 5 im Freien)

befinden.

Fiir Besucher existieren 3 Abstellplitze fiir KFZe im Freien.

Auszug aus dem Parifizierungsgutachten
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Lageplan
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2.2.3.

S ——
.

.....

Foto Google Maps
AufschlieBung und Altlasten

Der KFZz-Parkplatz/Carport ist nicht aufgeschlossen und verfugt tber keine

Anschlisse von Strom, Wasser, Kanal, Beheizung und Warmwasseraufbereitung.

Erhebungen auf der Internetseite des Umweltbundesamtes haben kein Ergebnis

erbracht.

Bei der Wertermittlung wird somit davon ausgegangen, dass ,keine durch
Menschenhand entstandenen Veranderungen der natirlichen Zusammensetzung
des Untergrundes oder von Bauwerken/Baulichkeiten, des Wassers oder der Luft
durch Materialien oder Stoffe, die mittelbar oder unmittelbar schadliche
Auswirkungen auf den Menschen oder die Umwelt haben kénnen und zu erhdhten
Aufwendungen, Haftungen oder Risiken des Eigentimers oder Nutzers fiihren®

vorliegen.

Sendekataster

Laut dem u.a. Sendekataster befinden sich in der naheren Umgebung der

Bewertungsliegenschaft Mobilfunksendeanlagen.

Flachenwidmung

Im Flachenwidmungsplan der Gemeinde Finkenstein am Faaker See ist die
Parzelle mit der Wohnanlage und den KFZ-AuRRenstellplatzen/Carport als ,Bauland

Kurgebiet- Sonderwidmung - Appartementhaus®ausgewiesen.
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WIDCODE Al16301

WIDMUNG Bauland - Kurgebiet - Sonderwidmung - Appartementhaus
BESCHEID 3Ro-28-1/4-2008

UMWIDMUNG 28,29,30,33/2005

RECHTSWIRKSAM 28.03.2008

Steuerlicher Einheitswert

Der steuerliche Einheitswert wurde erhoben.

1) Zurechnung des Einheitswertes:

Die Zurechnung an den (die) mit 1) gekennzeichneten Miteigentiimer ist Teil des Bescheidspruches. Die nicht
gekennzeichneten Eigentiimer werden lediglich informativ mitgeteilt.

Faaker See Residenz Bautrager GmbH
Anteil: 30/3101 in Hohe von 4.042,89 Euro

Umgerechnet auf den zu bewertenden Anteil des Carport-Platzes von
8/3101 ergibt sich ein Einheitswert von EUR 1.078,10.

Rechte und Lasten
Siehe dazu Punkt 2.1.

2.3. Objektbestand und Objektdaten

Baubeschreibung

Es lagen Bauakte auf, aus denen die Geb&aude und das zu bewertende TOP mit

dem Carport-Abstellplatz ersichtlich sind.
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2.3.1.

72 (zweiundsiebzig) selbstindige Wohnungseigentumsobjekte,
gegliedert in
25 (fiinfundzwanzig) selbstindige Wohnungen,
und
47 (siebenundvierzig) Abstellplatze fiir KFZe (42 im Carport, 5 im Freien)

befinden.
Fiir Besucher existieren 3 Abstellplatze fiir KFZe im Freien.
Die nachstehend angefiihrten Teile der Liegenschaft sind allgemeine Teile, die der

allgemeinen Beniitzung dienen oder deren Zweckbestimmung einer ausschiieilichen
Beniitzung entgegenstehen (§ 2 Abs. 4 leg. cit.):

auflen Miullhaus
Fahrradabstellplatz
3 Besucherparkplatze

Haus 1, Seestr. 10, EG Technikraum 01 4,95 m?
Heizraum 20,79 m?
Pelletslager 35,83 m?
Raum 01 7,64 m?
Raum 02a 3,29 m?
Raum 02b 3,84 m?
Technikraum 02 6,89 m?
Haus 2, Seestr. 12, EG Technikraum 6,79 m?
Haus 3, Seestr. 14, EG Technikraum 8,10 m?
Haus 4, Seestr. 16, EG Technikraum 6,39 m?

Weiters zahlen alle Geh- und Fahrwege, die Stiegenhduser und die Lifte, alle
Gangflachen sowie alle nicht explizit zugeordneten Bereiche der AuRenanlage zu
den allgemeinen Teilen der Liegenschaft.

Auszug Parifizierungsgutachten

Beschreibung
KFEZ-AuRenparkplatz/Carport Nr. 39

Der zu bewertenden KFZ-AuRRenparkplatz befindet sich an der Sudwestseite des
Grundstickes/Gebaudes, ist parifiziert, asphaltiert und Uberdacht. Die
Uberdachung in Form eines Pultdaches besteht aus verzinkten Metallsaulen und
-tragern mit Eindeckung aus Trapezprofilen mit verzinkten Rinnen und

Ablaufrohren.

AulRenanlagen

Das Gesamtgrundstiick ist zur Ganze eingefriedet (Einfahrtsschranken), befestigt,

asphaltiert und begrint.
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Betriebskosten und Hausverwaltung

Die Hausverwaltung wird von der Fohn Immobilienverwaltung GmbH, Hauptplatz
29, 9500 Villach, Austria durchgefihrt. Laut den zur Verfligung gestellten
Unterlagen belaufen sich die monatlichen Betriebskosten fur das Jahr 2026 (siehe
Beilage inkl. UST) nur fur den KFZ-Parkplatz Nr. 39 EUR 22,77 netto und EUR 25,56
brutto wie folgt:

» KFZ Parkplatz 14 m?2

FOHN '
nmobilien valtung Gmbt

Abs.. FOHN Immobilienverwaltung GmbH

Firma Sachbearbeitung
Faaker See Residenz Elke Katholnig
Bautrager GmbH +43 42 42 24 004 22
Waltendorfer Hauptstraie 32A elke.katholnig@fohn.at
8010 Graz

Villach, 01.01.2026
Seite 1 von 1

monatliche VORSCHREIBUNG ab 01/2026

Nutzungsobjekt: Objekt 260, 9583 Faak am See , SeestraBe 10 - 18 / div. Tops
Rechnungsaussteller: WEG SeestraBe 10 - 18

Zahlungsreferenz: 000000051344 gililtig ab: 01.01.2026
Kundennummer: 260001 UID-Nr. Rg. Aussteller: ATUG6464836

Rechnungsnummer: 617

Sehr geehrte Damen und Herren!

MNachfolgend geben wir Ihnen die neue Vorschreibung fiir Ihre Einheit bekannt.

Top Vorschreibungsposition Netto USt-Satz USt-Betrag Brutto
CP 38 Betriebskosten 13,94 20,00 % 2,79 16,73

Reparaturkostenriicklage 8,83 0,00 % 0,00 8,83
CP 39 Betriebskosten 13,94 20,00 % 2,79 16,73

Reparaturkostenriicklage 8,83 0,00 % 0,00 8,83
Gesamtsumme € 45,54 € 5,58 € 51,12
Unsere Bankverbindung: SEPA Creditor-ID: AT42ZZZ00000002284 Zahlart: Uberweisung

RAIFFEISENLANDESBANK KAERNTEN, BLZ: 39000, Kontonummer: 00001138684, BIC: RZKTAT2KXXX, IBAN: AT54
3900 0000 0113 8684
Kontoinhaber: WEG SeestraBe 10-18/Fohn Immobilien

Diese Vorschreibung gilt als Dauerrechnung im Sinne des UStG und ist bis zur Ubermittlung einer
neuen Vorschreibung bzw. bis zum Ende des Vertragsverhaltnisses gliltig.
Betrage mit 0% USt. sind gemaB §6 UStG befreit.

Mit freundlichen GriiBen
Ihre Hausverwaltung

Die Betriebskosten liegen im osterreichischen Durchschnitt.

Die Ricklage betragt per 31.12.2024 EUR 108.243,54.

Mangel/Schaden:

Am Carport waren keine Mangel ersichtlich.
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2.4,

2.5.

3.1

Einrichtung und Zubehdor

Kein Zubehor

Nutzung
Die gesamte Anlage ist fertiggestellt und wird von den Eigentimern zu
Wohnzwecken genutzt. Der zu bewertende KFZ-Abstellplatz war wahrend der

Besichtigung nicht besetzt.

Gutachten

Allgemeines
Die nachstehende Bewertung zur Erlangung des Verkehrswertes erfolgt nach dem
Liegenschaftsbewertungsgesetz unter Bedachtnahme auf die im Befund

getroffenen Feststellungen sowie die Verhaltnisse auf dem Realitatenmarkt.

Der Verkehrswert einer Liegenschaft wird von den am Realitdtenmarkt
herrschenden Wertvorstellungen, losgelést von den personlichen Verhaltnissen
des Eigentimers, bestimmt — flr seine Ermittlung haben ausschlie3lich objektive

Gesichtspunkte zu gelten.

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im redlichen
Geschaftsverkehr nach Eigenschaft, Beschaffenheit, Lage und Verwertbarkeit des
Bewertungsgegenstandes ohne Berlicksichtigung von ungewbhnlichen oder
personlichen Verhaltnissen erzielt werden kann. Der Verkehrswert wird auch als
gemeiner Wert oder Marktwert bezeichnet.

Der redliche Geschéftsverkehr ist der Handel auf dem freien Markt, bei dem sich
Preise durch das Prinzip von Angebot und Nachfrage bestimmen; dieser Markt
unterliegt den Gegebenheiten der allgemeinen Wirtschaftslage und der
Verhéltnisse auf dem Realitdten- und Kapitalmarkt.

Bei der Wertermittlung sind samtliche tatséchlichen, rechtliche und wirtschaftliche
Umstédnde zu bertcksichtigen, die den Wert der Liegenschaft beeinflussen

kénnen, wohingegen ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse ebenso
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3.2.

3.2.1.

auszuschlieBen sind, wie Affektions- oder Spekulationsgesichtspunkte, sowie

sonstige subjektive Faktoren.

Das Liegenschaftsbewertungsgesetz sieht fur die Ermittlung des Verkehrswertes
grundsétzlich drei Bewertungsmethoden vor:

8 4 Vergleichswertverfahren

8 5 Ertragswertverfahren

8 6 Sachwertverfahren

In jedem einzelnen Bewertungsfall ist nun zu Uberprufen, welche
Bewertungsmethode Ziel fuhrend ist bzw. ob gegebenenfalls auch mehrere

Bewertungsmethoden nebeneinander anzuwenden sind.

Bei der bewertungsgegenstandlichen Liegenschaft ist nach Meinung des
gefertigten Sachverstandigen fur den KFZ-Abstellplatz/Carport ausschlief3lich das
Vergleichswertverfahren anzuwenden, da die Sachwertkomponente eines KFZ-
Abstellplatztes/Carport nach gangiger Literatur und Lehre alleine, keinen fiir die
Verkehrswertermittlung relevanten Faktor darstellt.

Es erfolgt die Bewertung der gegenstandlichen Liegenschaft nach dem

Vergleichswertverfahren.

Vergleichswert der Liegenschaft

Verfahren

Das  Vergleichswertverfahren setzt das  Vorliegen  ausreichender
Vergleichspreise voraus, welche bei Veraul3erung vergleichbarer Objekte (d.h. im
vorliegenden Fall von KFZ-Abstellplatzen/Carport) in zeitlicher Néhe zum
Wertermittlungsstichtag und in rAumlicher Ndhe zum Bewertungsobjekt tatsachlich
erzielt wurden. Unter diesen Voraussetzungen, welche naturgemafd sorgfaltig
gepriuft werden muissen und welche die Zahl der in Frage kommenden
Vergleichsobjekte reduzieren, flhrt dieses Verfahren im Allgemeinen direkt zum
Verkehrswert, weil sich das Marktgeschehen bereits in den Kaufpreisen der
Vergleichsobjekte ausdriickt. Die mit allen Problemen der Nachvollziehbarkeit
behaftete Nachkontrolle des ermittelten Ertrags- oder Sachwertes kann in aller
Regel entfallen, sofern bei einem erforderlichen indirekten Preisvergleich die
Einflisse der wertbestimmenden Merkmale, siehe oben, entsprechend

beriicksichtig wurden und nicht eine Anpassung auf Grund aul3ergewothnlicher
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diskontinuierlicher Vorgange am Markt letztlich doch eine Kontrolle erforderlich
machen.

Vergleichswert

Die Bewertung fir den gegenstandlichen Uberdachten Autoabstellplatz erfolgt
nach dem Vergleichswertverfahren. Aufgrund dieser Vorgangsweise wurden
Kaufvorgdnge in zeitlicher Néahe und vergleichbarer Lage erhoben. Fir die
Ermittlung des Verkehrswertes wurden zuerst in der KG Faak und Egg in
unmittelbarer Nachbarschaft einige Kaufvorgange erhoben.
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Nr Kategorie TZ/)ahr Datum KV Grundstlcksfl. Kaufvertrag Preis korr./m
1 Q PKW-Abstellplatz 1958/2025 02.01.2025 2.001,00 0,50 € 050€ *
2 Q PKW-Abstellplatz 5137/2022 30.05.2022 1.970,00 10,15 € 10,15€ *
3 Q PKW-Abstellplatz 8588/2023 12.10.2023 2.041,00 490 € 490€ *
4 @' Eigentumswohnung 6947/2022 14.07.2022 8.219,00 146,00 € 146,00 € *
5| @ Eigentumswohnung 3346/2021 15.01.2021 1.143,00 96,24 £ 96,24 € *

Da diese erhobenen Preisen fur Abstellplatze/Carport noch keine Aussagekraft
haben, wurde in einem zweiten Schritt weitere Preise erhoben und die Suche auf
den Faaker See, Wdorthersee und Ossiachersee erweitert.
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In der Folge wurden diese Preise in die Kategorien Tiefgarage/Garage,
Autoabstellplatz  und Carport aufgeteilt und die Preise anhand des

Immobilienpreisindex auf das Bewertungsjahr umgerechnet.

Nummer Oort Jahr Fliche Kauf- Art Immobilien indexierter
preis index Preis

Abfrage 1 1 Faak 2025 2.001 1.000,50 |Abstellplatz 268,00 1.000,50
2 Egg 2022 1.970 | 19.99550 |TG 274,40 19.529,13

3 Egg 2023 2.041 10.000,90 |TG 269,90 9.930,50

Abfrage 2 1 Drobollach 2022 3.780 16.896,60 |Abstellplatz 274,40 16.502,51
2 Drobollach 2021 3.780 8.505,00 |Abstellplatz 248,80 9.161,33

3 Velden 2025 506 38.000,60 |Abstellplatz 268,00 38.000,60

4 Velden 2021 21.741 18.045,03 |TG 248 80 19.437,57

5 Schiefling 2025 3.699 15.017,94 |AP (berdacht 268,00 r 15.017,94

[ Maria Worth 2024 6.828 60.018,12 Residenz 264,30 60.858,33

7 Maria Worth 2023 2.021 3.051,71 |AP Gberdacht 269,90 3.030,23

8 Reifnitz 2022 25.789 2.578,90 |Abstellplatz 274,40 2.518,75

9 Steindorf 2024 20.000,00 |Garage 264,30 20.279,98

10 Gratschach 2021 20.544 17.462,40 |AP Gberdacht 248,80 18.809,98

Daraus ergeben sich fur die einzelnen Kategorien folgende gerundete Preise:

Tiefgarageplatz/Garage EUR 23.900,00
Autoabstellplatz EUR 7.300,00
Carport EUR 12.300,00

Aufgrund der unterschiedlichen Lagefaktoren zwischen den erhobenen Vergleichs-
preisen und der zu bewertenden Carportfliche am Faaker See ergibt sich
aufgrund der nachfolgenden Kriterien (Lage des zu bewertenden Uberdachten
Stellplatzes am Faaker See und der Vergleichsobjekte - Worthersee
Seegrundstiicke ab 4.000,00 aufwarts und Ossiachersee Seegrundstiicke ab
3.000,00 aufwarts, kleine Parzelle, in guter Lage, schnell im Stadtzentrum, im
hinteren Bereich ruhig) ein Preis von gerundet € 10.800,00.

Berechnung des Vergleichswertes:

e KFZ Abstellplatz Carport 39

Carport | 39 |Abstellplatz fiir KFZ
Nutzflache 14,00 0,560 7.84
gerundet 8
Ergebnisse 8 3.101| 8/ 3.101 0,26
pauschal EUR 10.800,00
Vergleichswert Carport 39 EUR 10.800,00
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3.3.

Ermittlung des Verkehrswertes:

Gemald § 7 des Liegenschaftsbewertungsgesetzes ist eine Nachkontrolle anhand
der am Bewertungsstichtag herrschenden Marktverhéltnisse vorzunehmen.
Festgestellt wird, dass aufgrund der Situation am Immobilienmarkt Objekte wie das
Bewertungsgegenstandliche aufgrund der Nachfrage normalerweise ohne
Abstriche vom errechneten Wert absetzbar sind.

Der Marktanpassungsabschlag kann niemals genau geschatzt werden. Es ist
lediglich mdglich anhand der wertrelevanten Faktoren abzuschétzen, ob der
Marktanpassungsabschlag besonders hoch oder besonders niedrig ist. Aufgrund
nachfolgender Tendenzen

e Je besser die Lage einer Liegenschaft am See ist, desto geringer ist die Marktanpassung.

e |st das Immobilienangebot hoch, so werden sich potentielle Kaufinteressenten eher fir ein
Objekt entscheiden, welches das ganze Jahr auch als Unterstellplatz gefragt ist. Im
gegenstandlichen Fall wird sich diese Nachfrage Uberwiegend in den Sommermonaten
ergeben.

. Entfallen auf den Uberdachten Autoabstellplatz auch Instandhaltungskosten von der
Gesamtliegenschaft, so wird dafiir ein Abschlag vorzunehmen sein.

ergibt sich ein Marktanpassungsabschlag von 10 % fur den Uberdachten KFZ-

Abstellplatz.

Es ergibt sich daher folgender Verkehrswert nach Marktanpassung:

Vergleichswert der Liegenschaft EUR 10.800,00

- abzuglich Marktanpassungsabschlag 10 % EUR 1.080,00
EUR 9.720,00

Der gerundete Verkehrswert der 8/3101 Liegenschaftsanteile an
EZ 796, Grundbuch 75410 Faak, BG Villach, B-LNR 86
Wohnungseigentum an KFZ Abstellplatz Nr. 39
A-9583 Faak am See, Seestral3e 10-18
betragt:

EUR 9.700,00
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Wertermittlungsgutachten Faaker See Residenz Bautrdger GmbH

4.

Abgabenrickstande
Laut Auskunft der Hausverwaltung Fohn Immobilienverwaltung, A-9500 Villach, Hauptplatz

29, belaufen sich die gesamten AuRenstande wie folgt:

Die offenen Betriebskosten betragen zum Bewertungsstichtag

EUR 411,62

St. Jakob am 22.01.2026

iRz
> >
§.‘

Mag. Dr. Johaf
Reinhold Kattnj
Fachgebiet
:a7g 17

—

A

N
o
Ja
O
=
>
3
2
C\_ >

\

der allgemein beeidete und
gerichtlich zertifizierte Sachverstandige
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