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Bestellt mit Bescheid vom 9. 7. 1996, ZI. JV 2999-5/95, zertifiziert bis zum 15. 08. 2026

Geschidiftszahl des Gerichtes
4 E 9/25y
Auftraggeber: Bezirksgericht Sankt Veit a. d. Glan
GerichtsstraBe 9
9300 St. Veit an der Glan

EXEKUTIONSSACHE

Betreibende Partei: Karntner Sparkasse AG

Neuer Platz 14, 9020 Klagenfurt am Worthersee
vertreten durch: Mag. Martina Stecher, Neuer Platz 14

9020 Klagenfurt am Worthersee

Verpflichtete Partei: Herbert Zitzenbacher, geb. 08.06.1982,
Molbling-Ost 4, 9330 Molbling

wegen: € 35.000,00 samt Anhang
(Zwangsversteigerung einer Liegenschaft)

BEWERTUNGSGUTACHTEN

betreffend die Liegenschaften
EZ 255 und 244 GB 74013, Rabing
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Verkehrswert der Liegenschaften: €1.740.000,00

Unterzeichner | Alois Maier

Datum/Zeit-UTC | 2025-07-01T15:13:58+02:00

Prifinformation | Informationen zur Prifung der
elektronischen Signatur finden Sie unter:
https://www.signaturpruefung.gv.at

Hinweis | Dieses mit einer qualifizierten elektronischen Signatur

versehene Dokument hat geméﬂ Art. 25 Abs. 2 der Verordnung
(EU) Nr. 916/2014 vom 23. Juli 2014 ("eIDAS-V0") die
gleiche Rechtswirkung wie ein handschriftlich
unterschriebenes Dokument.
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1 ALLGEMEINES

1.1 KURZUBERSICHT

Auftraggeber Bezirksgericht Sankt Veit a. d. Glan
Gerichtsstralle 9
AT 9300 St. Veit an der Glan

Liegenschaft Betriebsgelande mit Werkstatten und Wohnhaus
Mélbling-Ost 4
AT 9330 Treibach-Althofen
Einlagezahl 255 und 244, Grundbuch Rabing (74013),
Bezirksgericht Sankt Veit an der Glan

Stichtag 06.05.2025

Alle Preise sind angegeben in Euro und exklusive Umsatzsteuer.

1.2 ZUSAMMENFASSUNG

Sachwert 2.058.874,50
Ertragswert 1.738.306,61
Gewichtung Sachwert/Ertragswert 0/1 1.738.306,61
Verkehrswert gerundet 1.740.000,00
1.3 AUFTRAG

An den Sachverstandigen erging der Auftrag, den Verkehrswert der Liegenschaften
EZ 255 und 244 GB 74013, Rabing zu ermitteln. In Durchfiihrung dieses Auftrages
wurden die Liegenschaften am 06.05.2025 in der Zeit von 10,00 Uhr bis 11,00 Uhr im
Beisein von Herrn Herbert Zitzenbacher besichtigt und der nachstehende Befund

aufgenommen.
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1.4 ZWECK DES GUTACHTENS

ist die Ermittlung des Verkehrswertes als Grundlage fur das
Zwangsversteigerungsverfahren G. ZI. 4 E 9/25y des Bezirksgerichtes Sankt Veit an

der Glan.

1.5 VORBEMERKUNG

Die Bewertung erfolgt auf Grundlage der vorliegenden und zur Verfligung gestellten
bzw. erhobenen Unterlagen und dem damit verbundenen Informationsstand. Es wird
unterstellt, dass samtliche erforderlichen behoérdlichen Genehmigungen vorliegen
und die Bauausfiihrung konsensgemalf erfolgt ist. Sollten nachtraglich wertrelevante
Umstande bekannt werden, so behalt sich der Sachverstandige eine Erganzung bzw.
Anderung dieses Gutachtens und die Anpassung seiner Meinung vor.

Angesichts der Unsicherheit einzelner in die Bewertung einflielender Faktoren und
der Notwendigkeit, auf Erfahrungswerte zuriickzugreifen, kann das Ergebnis keine
mit mathematischer Exaktheit feststehende Grofde sein. Zu bemerken ist auch, dass
der ermittelte Verkehrswert nicht notwendigerweise bedeutet, dass ein
entsprechender Preis - auch bei gleichbleibenden aufderen Umstanden im Einzelfalle
jederzeit, insbesondere kurzfristig — am Markt realisierbar ist. Erfahrungsgeman liegt
der tatsachlich zu erzielende Verkaufspreis innerhalb einer Streuung von plus/minus
15 % des ermittelten Verkehrswertes. Ein zu erzielender Kaufpreis wird meist dann
an der unteren Grenze dieser Bandbreite liegen, wenn — aus welchen Grinden
immer — die Notwendigkeit zur raschen VeraulRerung der Liegenschaft, also ein
diesbezuglicher Zeitdruck, besteht.

Der Bau- und Erhaltungszustand des Objektes wurde durch eigenen Augenschein
anlasslich der Befundaufnahme festgestellt. Detaillierte Untersuchungen des
Bauzustandes, der Installationen und technischen Einrichtungen erfolgten nicht. Fir
eine bestimmte Brauchbarkeit und Funktionsfahigkeit der beschriebenen Anlagen
und Einrichtungen sowie eines allfalligen Zubehdrs kann daher keine Haftung
Ubernommen werden.

Der Bewertung werden die Flachenangaben laut Grundbuchsauszug ungepruft zu
Grunde gelegt. Eine Kontrolle der Grenzpunkte wurde nicht vorgenommen. Der

Verlauf etwaiger vorhandener Ver- und Entsorgungsleitungen oder sonstiger
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Leitungen wurde nicht untersucht. Ebenso wurden bodenmechanische
Untersuchungen und statische Uberpriifungen an Grundstiick und Geb&ude nicht
durchgefuhrt, das Gutachten stellt daher keine technische Expertise dar.

Die Liegenschaft scheint im Verzeichnis der Altlasten nicht auf. Die Wertermittlung
basiert daher auf der Annahme, dass sich auf der bewertungsgegenstandlichen
Liegenschaft keine Materialien befinden, deren Verunreinigung die Grenzwerte der
Baurestmassendeponieverordnung uberschreiten.

Umsatzsteuer

Bei Liegenschaften, die Ublicherweise nicht der Ertragserzielung oder der
betrieblichen Nutzung dienen, werden die Werte einschliellich Umsatzsteuer
ermittelt.

Die Ermittlung des Verkehrswertes bei Liegenschaften; die tUblicherweise der
Erzielung von Ertragen oder der betrieblichen Nutzung dienen, ist die Umsatzsteuer
nicht zu berucksichtigen, da die Moglichkeit des Vorsteuerabzuges besteht.
Erwerbern solcher Liegenschaften wird empfohlen, fachlichen Rat einzuholen, da die
Aspekte der Vorsteuerabzugsmoglichkeit bzw. Vorsteuerberichtigung immer von der
subjektiven Situation des Erwerbers abhangig sind.

Das Gutachten dient ausschlie3lich der Nutzung durch den Auftraggeber zu dem in
Pkt. 1. 4. genannten Zweck. Jede daruberhinausgehende Nutzung oder Verwertung
durch den Auftraggeber oder Dritte sowie Verwertungshandlungen im Sinne der §§

14 bis 18 a UrhG bedurfen der ausdricklichen Zustimmung des Verfassers.

1.6 BEWERTUNGSSTICHTAG

Die Wertermittlung erfolgt per 06.05.2025.

1.7 GRUNDLAGEN DES BEFUNDES UND DES GUTACHTENS

e Ergebnis der Befundaufnahme an Ort und Stelle am 06.05.2025 in der Zeit von
10,00 Uhr bis 11,00 Uhr,

e Grundbuchsauszug der Liegenschaften EZ 255 und 244 GB 74013, Rabing vom
28. 4. 2025,

e Kagis — Basiskarten Ortsplan, Farb-Luftbild, Kataster, Widmungsinformation,
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Erhebungen beim Gemeindeamt Moélbling,

Internetrecherche HORA, Altlastenatlas, Senderkataster und ZT-Datenforum,
Erhebungen beim Grundbuch Sankt Veit an der Glan und Finanzamt Osterreich,
Unterlagen und Auskunfte, zur Verfugung gestellt bzw. erteilt von Herrn Herbert
Zitzenbacher, insbesondere Gutachten Ing. Andreas Kern, MSc, allgemein
beeideter und gerichtlich zertifizierter Sachverstandiger per 8. 9. 2021,
Liegenschaftsbewertungsgesetz vom 19. Marz 1992, BGBI. Nr. 150/1992,
Immobilienpreisspiegel 2025, herausgegeben von der Bundesinnung der
Immobilien- und Vermdgenstreuhander,

ONORM B 1802-1, herausgegeben vom 6sterreichischen Normungsinstitut,
Roéssler-Langner-Simon: ,,Schétzung und Ermittlung von Grundstiickswerten®,
Literatur,

Kaufpreissammlung des Sachverstandigen,

LLiegenschaftsbewertungsakademie Graz®, Lehrgang 2008/2009, Skripten und

Unterlagen.
1.8 KURZGUTACHTEN
Bezirksgericht Sankt Veit a. d. Glan 4 E 9/25y
Wegen: Zwangsversteigerung einer Liegenschaft
Kurzbeschreibung: Betriebsgelande mit Werkstatten und Wohnhaus
GBNr.: 74013,
Grundbuch: Rabing
EZ: 255 und 244
Grundstiicksnr.: 24/11 und 24/14
BLNr.: 1
Liegenschaftsadresse: Molbling-Ost 4
PLZ/Ort: 9330 Treibach-Althofen
Kategorie: gewerbliche Liegenschaft
Beschreibung (WE): Die Liegenschaften befinden sich ungefahr 150 m

westlich der Abfahrt von der Friesacher

Bundesstralle B 317. Sie sind mit einem Wohnhaus
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GrundstlicksgroRe:
ObjektgroRe:

Anschlisse:

Baubewilligung:

Beniitzungsbewilligung:
Widmung:
Bestandsverhiltnisse:
Stichtag:

Schatzwert:

Beschreibung des Zubehors:

Wert des Zubehors:
Lasten:

Sonstige Hinweise:

mit Garagenanbau und einem Betriebsgebaude
bebaut. In einem Nebengebaude sind Heizanlage
Garagen und Lagerraume untergebracht. Das
Wohnhaus ist in Holzriegelbauweise, Werkstatten-
und Nebengebaude sind in gemischter Bauweise
errichtet. Errichtungszeitpunkt 2009, Erweiterungen
2016 und 2019. Insgesamt guter Bau- und
Erhaltungszustand. Wohnnutzflachen 195,43 m?,
Garage 91,29 m?, Terrasse 66,50 m?,
Betriebsflachen insgesamt ca. 1.525,89 m2.
12.686 m?

Wasserversorgung — private Wasserversorgung
Abwasserbeseitigung — offentliches Kanalnetz
Stromnetz der Kelag

Bescheid vom 26. 6. 2009, ZI. 131-9-10/2009-Ho,
Bescheid vom 16. 10. 2015, ZI. 131-9-
10/2009/13/2015-Ho, Bescheid vom 22. 8. 2016, ZI.
131-9-19/2016-Ho, Bescheid vom 8. 4. 2019, ZI
131-9-2/Z/4/2019-Ho und Bescheid vom 31. 7.
2019, ZI. 131-9-2/Z/10/2019-Ho,

Bauland - Gewerbegebiet
Nutzung durch Fa. ZHJ GmbH
06.05.2025

€ 1.740.000,00

kein Zubehor

kein Zubehor

keine

keine
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2 BEFUND

2.1 LAGE UND ERSCHLIESSUNG

Die Liegenschaften befinden sich in der Ortschaft Molbling, Gemeinde Mdlbling,
ungefahr 150 m westlich der Abfahrt von der Friesacher Bundesstralde B 317. Die
unmittelbare Umgebung ist gepragt von Gewerbebetrieben sowie von
Wohnbebauung. Die Lage kann in gewerblicher Hinsicht allgemein als gut eingestuft
werden. Infrastrukturelle Einrichtungen sind einerseits in Mélbling und andererseits in
Treibach-Althofen vorhanden.

Die Entfernung nach Treibach-Althofen betragt ungefahr 2 km.

2.2 GRUNDBESITZ

Der Gutsbestand der Liegenschaften besteht aus:
EZ 255

HAENNENANNANNANNANNANNANNANNANNANNANNANNANNANNANNNN AN Lnl WAHANNANNANNANNANNANNANNANNANNANNANNANNANNANNANNANN AN

GST-NR G BA (NUTZUNG) FLACHE GST-ADRESSE
24/11 G GST-Flache W 8686

Bauf. (10) 1846

Sonst (50) 6840 M&lbling-Ost 4

Legende:

G: Grundstiick im Grenzkataster

*: Fliche rechnerisch ermittelt

Bauf. (10): Bauflidchen (Gebiude)

Sonst (50) : Sonstige (Betriebsfldchen)

EZ 244
. hw oW - P PR PR , KRR RN NN W PRER.
NR (NUT NG) L I RESSE
24/14 G GST-Flache
Bauf., (10) 69
Landw(10) 3931
end
Sa t k ir renzkataster
Flache rechnerisch ermittelt
Bauf. (10) : Bauflidchen (Gebidude)

Landw(10): landwirtschaftlich genutzte Grundflidchen (Acker, Wiesen cder Weiden)
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2.3 EIGENTUMSVERHALTNISSE
Laut Grundbuchsauszug ist Herr

Herbert Zitzenbacher, geb. 1982-06-08, B.LNR 1 11

Eigentimer der Liegenschaften.

2.4 DIENSTBARKEITEN/REALLASTEN

Dienstbarkeiten und Reallasten sind im Grundbuch nicht eingetragen. Auf die

Geldlasten wird hingewiesen.

2.5 FLACHENWIDMUNG

Laut derzeit gultigem Flachenwidmungsplan der Gemeinde Moélbling besteht die

Flachenwidmung ,Bauland - Gewerbegebiet".

2.6 NUTZUNG/PACHT- UND MIETVERHALTNISSE

Die Liegenschaften werden vom Eigentumer und seiner Familie sowie der Firma ZHJ
Fahrzeugtechnik Handels u. Dienstleistungs GesmbH, deren Geschaftsfuhrer der
Liegenschaftseigentimer ist, genutzt. Nach Angabe von Herrn Zitzenbacher wurde
ein diesbezuglicher Vertrag errichtet, konnte jedoch nicht vorgelegt werden.
Vorgelegt wurde eine Rechnung, wonach eine Nettomiete von € 6.250,00 bezahlt

wird.

2.7 ZUBEHOR

Zur Liegenschaft gehort kein Zubehor.
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2.8 ALLGEMEINE BESCHREIBUNG

Die Liegenschaften haben eine geschlossene, trapezahnliche Flachenform und
grenzen im Suden an die nach Treibach fuhrende Landesstralie L 82
(Silbereggerstralle), im Westen an die Landesstralde L 66 a im Norden an den
AufschlieBungsweg und im Osten an eine ebenfalls gewerblich genutzte
Liegenschaft. Sie weisen ein leichtes Gefalle nach Siden und Westen auf bzw.
werden die Hohendifferenzen durch Steinschlichtungen und Stutzmauern
ausgeglichen.

Die Liegenschaft EZ 255 ist mit einem Wohnhaus, einem Werkstattengebaude sowie
einem Nebengebaude, in dem Hackgutlager, Heizung und Gerateraume
untergebracht sind, bebaut. Dieses Nebengebaude ist zum Teil auf der
Liegenschaft EZ 244 errichtet.

Zufahrt zum Betriebsgelande durch Schiebetor. Die Verkehrsflachen sind
Uberwiegend beschottert, ansonsten sind die Umgebungsflachen zum Teil
Granflachen.

Beide Liegenschaften bilden daher eine wirtschaftliche Einheit.

2.9 DIE GEBAUDE

Mit Bescheid vom 26. 6. 2009, ZI. 131-9-10/2009-Ho, wurde die Errichtung des
Werkstattgebaudes und Wohnhauses bewilligt. Weiters wurden mit Bescheid vom
16. 10. 2015, ZI. 131-9-10/2009/13/2015-Ho, die vorgenommenen Anderungen
(Situierung und VergréRerung des Werkstattengebaudes, Anderung dessen
Raumaufteilung, Anderungen beim Wohnhaus und Neubau eines
Heizungsgebaudes) bewilligt.

Mit Bescheid vom 22. 8. 2016, ZI. 131-9-19/2016-Ho wurde die Erweiterung der
Betriebsanlage - Errichtung Lackierhalle, Werkstatt, Gerateraume, Garage und
Umbau im Bestand - bewilligt. Weiters wurden mit Bescheid vom 8. 4. 2019, ZI 131-
9-2/Z/4/2019-Ho und Bescheid vom 31. 7. 2019, ZI. 131-9-2/2/10/2019-Ho die
Erweiterung des Wohnhauses sowie der Zubau eines Windfanges und einer Garage
zum Wohnhaus bewilligt.
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2.10 WOHNHAUS

Das Wohnhaus wurde 2009 errichtet und 2016 und 2019 um Zubauten erweitert. Das
Wohnhaus ist in Holzriegelbauweise mit Warmedammverbundsystem und einem
Silikatputz errichtet. Das Dach ist als Pultdach mit Sanafildeckung ausgefuhrt. Die
Fenster sind Kunststofffenster mit Isolierverglasung. Die Innentiren sind
Vollbautiren. Die Innenraume sind gefarbelt, Sanitarraume verfliest. Die Béden sind
als Fliesen- oder Parkettboden ausgefuhrt. Vertikale ErschlieRung durch gewendelte
Holzstiege. Die Heizung der Gebaude erfolgt durch die zentrale
Hackschnitzelheizung. Die Terrasse wird durch den Zubau uberdacht und hat einen
Holzboden.

Der Garagenanbau ist ebenfalls in Holzbauweise errichtet, Zufahrt Gber elektrisch
betriebenes Garagentor. Flachdach mit Folienabdeckung. Ebenfalls Kunststofffenster
und Kunststoffturen.

Insgesamt weist das Wohnhaus einen guten, gehobenen Bau- und

Erhaltungszustand auf.

2.11 DIE BETRIEBSGEBAUDE

Die Betriebsgebaude wurden ebenfalls 2009 errichtet und in den Jahren 2016 und
2019 erweitert. Sie gliedern sich in drei Bereiche, und zwar den Heizungsbereich mit
Hackgutlager, Gerateraumen und Garagen sowie den Werkstattenteil mit Buro-,
Verwaltungsraumen und Werkstatte und die Erweiterung der Werkstatte um Lackier-
und Lagerraume.

Die Betriebsgebaude sind teilweise in gemischter Bauweise, Massivbauweise,
Leichtbauweise sowie in Stahlbauweise errichtet.

Die Dacher sind als Satteldacher bzw. Pultdacher ausgefiuhrt und mit Blechpaneelen
geckt, ebenso sind die Wande groliteils mit Blechpaneelen hergestellt. In den
Werkstatten Raumen sind geglattete Betonbdden. Die Fenster sind Alu- oder
Kunststofffenster. GroRzugige Fensterflachen in den Betriebsraumen. Die Zugange
erfolgen entweder durch Gehturen oder durch gro3e Sektionaltore.
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Im Verwaltungsbereich sind die Zwischenwande als Leichtbauwande ausgefuhrt, die
Boden sind Fliesen- bzw. Laminatbdden, die Innenttren sind Holztlren, die Fenster
sind Kunststofffenster, die Sanitarraume teilweise verfliest.

Die Werkstatten weisen Raumhohen von rd. 3,70 m bis 8,40 m als hochste
Raumhohe auf. Dadurch und durch die groRzugigen Einfahrtsmaoglichkeiten in die
Betriebshallen ist eine gute Drittverwendungsmaoglichkeit gegeben.

Hinsichtlich der naheren Bauausfiihrung wird auf die den Beilagen befindlichen

Baubeschreibungen verwiesen.

2.12 FLACHENAUFSTELLUNG

Folgende Flachen sind nach den vorliegenden Bauplanen in den einzelnen

Gebauden vorhanden:

Wohnhaus Erdgeschoss

Windfang 21,00 m?
Vorraum 5,86 m?
Dusche 3,29 m?
Kochen/Essen 13,94 m?
Flur 10,47 m?
Wohnzimmer 20,95 m?
Wirtschaftsraum 6,18 m2
Erdgeschoss gesamt 81,69 m?
Garage 91,29 m?
Terrasse 66,50 m?

Wohnhaus Obergeschoss

Bad 11,15 m?
Zimmer 1 12,74 m?
Zimmer 2 12,74 m?
Zimmer 3 17,35 m?
Schrankraum 8,70 m?
Zimmer 4 15,90 m?
Bad 13,60 m?
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Flur ca. 9,96 m?
Zimmer 5 ca. 11,60 m?
Obergeschoss gesamt 113,74 m?
Wohnhaus gesamt

Wohnflachen 195,43 m?
Garage 91,29 m?
Terrasse 66,50 m?

Werkstatten- und Betriebsgebaude:

Anlieferung Hackgut 22,20 m?
Hackgutlager 15,75
Hackgutlager 15,70
Heizraum 15,70
Gerateraum 37,95
Gerateraum 59,60
Garage 33,75
Waschplatz 55,46
Technik 13,94
WC-Herren 6,84
WC-Kunden 6,44
Gang 10,15
Kleinteile 17,80
Archiv 10,00
Werkstatte 19,70
Blro 30,36
Gang OG 6,64
Bdro 34,88
Aufenthaltsraum 42,16
Lager OG 13,13
Gang OG 21,45
Werkstatte 435,05
Werkstatt 264,57
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Aggregatraum 16,83
Verwertung 8,25
Mischraum 8,25
Lackieranlage 31,05
Lackierung 272,29

1 525,89 m?

2.13 BAUZUSTAND

Die Gebaude weisen entsprechend der Errichtung zwischen 2009 und 2019 einen
guten Bau- und Erhaltungszustand auf. Es wird daher die Zustandsnote 2,0 auf der

5-teiligen Skala nach F. W. Ross zugeordnet.

2.14 VERSORGUNGSANSCHLUSSE

Wasserversorgung - private Wasserversorgung
Abwasserbeseitigung - offentlicher Abwasserkanal
Stromversorgung - Stromnetz der Kelag

2.15 EINHEITSWERT / OFFENTLICHE ABGABEN

Laut Mitteilung des Finanzamtes Osterreich betragt der Einheitswert der
Liegenschaften zum Stichtag 1.11.2015 € 109.300,00, der Grundsteuermessbetrag
214,9500.

Abgabenrickstande bestehen bei der Gemeinde Malbling zum Zeitpunkt der
Befundaufnahme nicht. Nach Auskunft der Grundsteuerstelle sind per 2. 6. 2025
hinsichtlich der EZ 255 € 537,40 an Grundsteuer rickstandig.
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2.16 ENERGIEAUSWEIS

Das Energieausweis-Vorlage-Gesetz 2012 regelt die Pflicht des Verkaufers bzw.
Bestandgebers einer Wohnung oder eines Gebaudes, beim Verkauf bzw. bei
Vermietung einen Energieausweis dem Kaufer bzw. Mieter auszuhandigen. Dieser
Energieausweis darf nicht alter als 10 Jahre alt sein und muss das konkrete
Nutzungsobjekt oder das Gesamtgebaude betreffen. Bei Nichtvorlage gilt eine dem
Alter und der Art des Gebaudes entsprechende Energieeffizienz als vereinbart. Ein
Kaufer oder Mieter kann unabhangig davon entweder sein Recht auf Aushandigung
des Energieausweises gerichtlich geltend machen oder aber selbst einen
Energieausweis einholen und die ihm daraus erwachsenen Kosten vom Verkaufer
bzw. Bestandgeber fordern. Im gegenstandlichen Fall liegt ein Energieausweis nicht

vor.

2.17 HORA

Nach HORA-PASS ist die Gefahrdung der Liegenschaft durch Naturgefahren wie
folgt gegeben:

Naturgefahr: Gefahrdung:
Hochwasser [ I kcine Daten
Oberflachenabfluss I keine Daten
Lawinen ~ keine Daten
Erdbeben T it
Rutschungen I ] N niedrig
Windspitzen | [ =1 B nmitel
Blitzdichte [ /. i

Hagel N hoch
Schneelast T D nicdrig

2.18 MOBILFUNKANLAGEN

Im Nahbereich der Liegenschaft sind nach Abfrage der Internetseite

"senderkataster.at" Mobilfunkanlagen nicht vorhanden.
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3 GUTACHTEN UND BEWERTUNG

3.1 ALLGEMEINES

Entsprechend den Bestimmungen des Liegenschaftsbewertungsgesetzes (LBG,
BGBI. 1992/150) ist der Verkehrswert der Liegenschaft EZ 255 und 244 GB 74013,
Rabing zu ermitteln.
Als Verkehrswert ist jener Wert anzusehen, der bei einer Veraulerung der Sache
Ublicherweise im redlichen Geschéaftsverkehr fir sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen haben bei der Ermittlung
des Verkehrswertes aulder Betracht zu bleiben (§ 2 LBG).
Fir die Bewertung sind Wertermittlungsverfahren anzuwenden, die dem jeweiligen
Stand der Wissenschaft entsprechen.
Als solche Verfahren kommen insbesondere

e das Vergleichswertverfahren

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren
in Betracht.
Wenn es zur vollstandigen BerUcksichtigung aller den Wert der Sache bestimmenden
Umstande erforderlich ist, sind fur die Bewertung mehrere Wertermittlungsverfahren
anzuwenden (§ 3 Abs. 1 u. 2. LBG).

3.2 ZUM VERGLEICHSWERTVERFAHREN

im Vergleichswertverfahren wird der Wert der Liegenschaft durch Vergleich mit
tatsachlich im redlichen Geschéaftsverkehr und in zeitlicher Nahe erzielten
Kaufpreisen vergleichbarer Objekte in vergleichbaren Gebieten ermittelt. Die
Vergleichbarkeit ist dann gegeben, wenn Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grole, Form und ErschlieRungszustand, Alter, Bauzustand
und Ertrag weitgehend Ubereinstimmen. Abweichende Eigenschaften sind nach
MaRgabe ihres Einflusses durch Zu- und Abschlage zu berucksichtigen. Dies gilt
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auch fur Kaufpreise, von denen anzunehmen ist, dass sie durch ungewohnliche

Verhaltnisse oder persodnliche Umstande beeinflusst wurden.

3.3 ZUM ERTRAGSWERTVERFAHREN

Im Ertragswertverfahren ist der Wert der Liegenschaft durch Kapitalisierung des fur
die Zeit nach dem Bewertungsstichtag bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung zu
erwartenden oder erzielten Reinertrages zum angemessenen Zinssatz und
entsprechend der Nutzungsdauer zu ermitteln. Vom Rohertrag (er umfasst alle bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung nachhaltig erzielbaren Ertrage) sind die
Bewirtschaftungskosten, darunter versteht man den Aufwand flr Betrieb,
Instandhaltung, Instandsetzung und Verwaltung der Liegenschaft, abzuziehen,
woraus sich der Reinertrag errechnet. Zu berticksichtigen ist auch das Ausfallwagnis
(dies ist das Risiko durch uneinbringliche Mietriickstande oder Leerstehen von
vermietbaren Raumlichkeiten).

Bei der klassischen Methode ist dieser Reinertrag entsprechend dem Wertverhaltnis
von Boden- und Bauwert aufzuteilen. Wahrend der Bodenwertanteil am Reinertrag
nach den Grundsatzen einer ewigen Rente kapitalisiert wird, wird der Bauwertanteil
am Reinertrag als Barwert (entsprechend der Restnutzungsdauer) in Form einer

nachschussigen Rente errechnet.

3.4 ZUM SACHWERTVERFAHREN

Im Sachwertverfahren ist der Wert der Liegenschaft durch Zusammenzahlen des
Bodenwertes, des Bauwertes und des Wertes sonstiger Bestandteile sowie eines
allfalligen Zubehdrs zu ermitteln.

Der Bodenwert ist in der Regel als Vergleichswert durch Heranziehen von
Kaufpreisen unbebauter Grundstiicke zu ermitteln, die hinsichtlich der
wertbeeinflussenden Merkmale (Lage, Erschliefung, Grundstticksform,
Nutzungsmoglichkeit etc.) mit dem zu bewertenden Grundstiick weitestgehend
Ubereinstimmen. Differenzen sind durch Zu- und Abschlage auszugleichen.

Der Bauwert ist die Summe der Werte der baulichen Anlagen. Bei der Ermittlung ist

in der Regel vom Herstellungswert auszugehen. Dieser umfasst die Summe aller
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Kosten zur Errichtung des zu bewertenden Objektes am Wertermittlungsstichtag
entsprechend der vorgefundenen Bauweise und Ausstattungsmerkmale.

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

Vom Herstellungswert sind die technische und wirtschaftliche Wertminderung
abzuziehen. Die technische Wertminderung ist die Minderung des
Herstellungswertes wegen Alters, Baumangeln, Bauschaden und eines allfalligen
Ruckstaues an Instandhaltungs- oder Instandsetzungsmafinahmen. Die
wirtschaftliche Wertminderung wird insbesondere verursacht durch einen, den
zeitgemalen Bedurfnissen nicht entsprechenden unwirtschaftlichen Aufbau (z. B.
Grundriss, Gestaltung, Geschosshéhe, Raumtiefe, Konstruktion etc.), eine
zeitbedingte oder personliche Baugestaltung (verlorener Bauaufwand), die den
neuen Anforderungen nicht entspricht, ein Zurtickbleiben hinter den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder sonstige, die
Nutzung oder die Restnutzungsdauer beeinflussende Umstande.

Der Abschlag der Wertminderung erfolgt in Prozenten des Herstellungswertes. Dabei
kann je nach Art der Nutzung und der Pflegeintensitat sowie dem Alter der baulichen
Anlagen von einer gleichmaRigen oder von einer altersmalfig zunehmenden oder
abnehmenden Wertminderung ausgegangen werden (lineare Wertminderung oder
Wertminderung nach Ross). Die Abschreibung nach Ross wird in der
Wertermittlungspraxis verbreitet angewandt. Fur die Ermittlung der zusatzlichen
Wertminderung auf Grund des Zustandes hat sich in der Praxis die Einteilung in

Zustandsnoten als zweckmaRig ergeben. Im Einzelnen bedeuten diese

Zustandsnoten: Wertminderung %
Note 1 neuwertig, mangelfrei 0,00

1,5 0,32

2 normal erhalten, nur Ubliche 2,49

2,5 Erhaltungsarbeiten 8,09

3 (deutlich) reparatur-(instandsetzungsbe- ) bedurftig 18,17

3,9 33,09

4 umfangreiche Instandsetzungen erforderlich 52,49

4,5 75,32

5 wertlos, abbruchreif 100,00
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3.5 BEWERTUNG

Grundlage fur die Bewertung bilden die im Befund getroffenen Feststellungen und
das (die) angewendete(n) Verfahren.

Bedacht genommen wird auch auf die derzeitigen Verhaltnisse auf dem
Realitatenmarkt.

In der Bewertungslehre und in der Praxis sind bei Liegenschaften wie der

vorliegenden das Sachwertverfahren und das Ertragswertverfahren als Methode flr

die Ermittlung des Verkehrswertes anerkannt. Aus diesem wird der Verkehrswert

abgeleitet.

3.5.1 SACHWERTVERFAHREN

Zu ermitteln sind der Bodenwert und der Wert der Gebaude und der Aulzenanlagen.
Der Bodenwert ergibt sich aus dem Vergleich mit tatsachlich in zeitlicher Nahe
erzielten bzw. erzielbaren Kaufpreisen vergleichbarer Grundsticke unter
Berucksichtigung der die Vergleichbarkeit beeinflussenden Umstande (siehe auch
Grundsatzliches zum Vergleichswertverfahren).

Der Wert des Gebaudes wird aus dem Herstellungswert abzulglich der
altersbedingten und einer wirtschaftlichen Wertminderung (verlorener Bauaufwand)

ermittelt.

3.5.2 BODENWERT

Im Nahbereich der Liegenschaft werden nach den erhobenen Vergleichspreisen
(Vergleichswertstatistik immo net ZT in der Beilage) Baugrundstiicke um
Quadratmeterpreise zwischen rd. € 22,50 und € 40,00 gehandelt. Unter
Berucksichtigung des anzusetzenden Valorisierungsfaktors von 5,25 % ergibt sich
ein Mittelwert von € 37,00.

Mit Rucksicht auf Lage, ErschlieBung, Grundsticksform und Gestaltung sowie die
bauliche Ausnutzung, wird dieser Mittelwert der Bewertung zu Grunde gelegt.
Grundstuck Nr. 24/11 und 24/14, Gewerbegrundsticke

Bauland, Gewerbegebiet, bebaut
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12.686,00 m? Grundflache a 37,00
Grundstiickswert 469.382,00
Bodenwerte 469.382,00

3.5.3 GEBAUDEHERSTELLUNGSWERT

Als Grundlage fur die Berechnung des Herstellungswertes wird von den in
Kranewitter veroffentlichten Richtwerten ausgegangen und werden die notwendigen
Anpassungen (Indexsteigerung, noch fehlende Arbeiten und Baumangel)
vorgenommen. Die Berechnung erfolgt nach Nutzflachen.

Einfamilienwohnhaus

Baujahr 2009, fiktives Baujahr 2015, fiktives Alter des Objektes 10 Jahre,
Lebensdauer 70 Jahre, Restlebensdauer 60 Jahre

gewohnliche Herstellungskosten

Wohnnutzflachen

113,74 m? a 2.200,00 250.228,00
Garagen

91,29 m? a 1.100,00 100.419,00
Terrasse

66,50 m? a 250,00 16.625,00

Neubauwert 367.272,00
Bauwert

Neubauwert 367.272,00

16,00 % Wertminderung infolge Alter linear

mit Zustandsnote, (Zustandsnote: 2,0) 08.764,00

Bauwert zum Stichtag 06.05.2025 308.508,00

Betriebsgebaude
Baujahr 2009, fiktives Baujahr 2015, fiktives Alter des Objektes 10 Jahre,
Lebensdauer 40 Jahre, Restlebensdauer 30 Jahre

gewohnliche Herstellungskosten

Betriebsgebaude Nutzflachen
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1.525,89 m? a 1.150,00 1.754.773,50
Neubauwert 1.754.773,50
Bauwert
Neubauwert 1.754.773,50
27,00 % Wertminderung infolge Alter linear
-473.789,00
mit Zustandsnote, (Zustandsnote: 2,0)
Bauwert zum Stichtag 06.05.2025 1.280.984,50
Bauwerte 1.589.492,50
3.5.4 SACHWERT
Bodenwert 469.382,00
Bauwert 1.589.492,50
Sachwert der Liegenschaft 2.058.874,50

3.6 ERTRAGSWERTVERFAHREN

Grundlage des Ertragswertverfahrens bildet der Reinertrag der Liegenschaft (im
Sinne der Ertragseinheit), der sich aus dem nachhaltig erzielbaren Rohertrag
abzuglich des Bewirtschaftungsaufwandes (= Betriebsaufwand, Instandhaltungs- und
Instandsetzungsaufwand, Abschreibungen und Mietausfallwagnis) ergibt. Dieser
Reinertrag ist zu einem angemessenen Zinssatz auf die Restnutzungsdauer (der
Grundwert auf unbeschrankte Dauer, der Gebaudewert auf die Restnutzungsdauer)
zu kapitalisieren, so dass sich daraus der Ertragswert der Liegenschaft ergibt.

Die Bewirtschaftungskosten und das Ausfallwagnis werden hinsichtlich des
Wohnhauses mit 10 % angesetzt. Fur das Betriebsgebaude werden Betriebsaufwand
und Ausfallwagnis mit 8 % sowie der Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand
mit 0,5 % der Herstellungskosten angenommen.

Hinsichtlich des Liegenschaftszinssatzes wird auf die Empfehlung des
Hauptverbandes der allgemein beeideten und gerichtlich zertifizierten

Sachverstandigen Osterreichs verwiesen.
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Zusammenfassende EMPFEHLUNG (Heft SV 2/2024):

Liegenschaftsart Lage

hochwertig sehr gut gut malig
Wohnliegenschaft 0,5-2,5% 1,5-3,5% 2,5-4.5% 3,5-5,5%
Buroliegenschaft 2,0-4,5% 3,5-5,5% 4,5-6,5% 5,0-7,0%

Geschaftsliegenschaft 3,0-5,0% 3,5-6,0% 5,0-6,5% 5,5-7,5%
Einkaufsz., Supermarkt  3,5-6,5% 4,5-7,0% 5,0-8,0% 5,5-8,5%
Transport, Logistik 4,0-6,0% 4,5-6,5% 5,0-7,0% 6,0-8,0%
Touristisch genutzt 4,5-7,0% 5,0-7,5% 5,5-8,0% 6,0-9,0%
Gewerblich genutzt 4,0-7,0% 4,5-7,5% 5,5-8,5% 6,5-9,5%
Industrieliegenschaft 4,5-7,5% 5,0-8,0% 5,5-9,0% 6,5-10,0%
Landw. Liegenschaft 1,0% bis 3,5%

Forstw. Liegenschaft 0,5% bis 2,5%

Im gegenstandlichen Fall wird ein Zinssatz von 4 % fir das Wohnhaus und von 6,5 %
fur den gewerblichen Bereich in Ansatz gebracht. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer wird mit 60 bzw. 30 Jahren angenommen.

Fur den Gewerbebereich wird ein marktublicher Mietpreis von € 6,50 in Ansatz
gebracht, da der derzeit bezahlte Mietzins nicht marktkonform erscheint.

Laut Immobilienpreisspiegel 2025 betragen die Mieten fir Wohnungen im Bezirk St.
Veit an der Glan

Mietwohnungen fiir welche die Mietzinsobergrenzen gem. § 16 Abs 2 MRG nicht gelten

St. Veit an der Glan
Wohnlage brauchbar bis 50 m? brauchbar ab 50 m? neuwertig bis 50 m? neuwertig ab 50 m2 |
PS24 | PS25 | +/-% | PS24 | PS25 [ +/-% | PS24 | PS25 | +/-% | PS 24 [ PS25 T +/-% |
maBig 3,84 4,00 4,17 3,41 3,67 7,73 4,50 4,70 4,52 4,07 [ 436 | 7,13 |
normal 4,68 4,89 4,50 4,55 4,70 3,37 5,63 5,75 21 S 569 e 271
gut 5,50 5,84 6,17 5,31 5,67 6,75 6,56 6,71 2,24 6,40 | 6,40 | 0,00 |
sehr gut 6,71 6,96 3,76 6,47 6,72 3,81 7,42 7399 7,70 7250 o h 452,58 |
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3.6.1 BERECHNUNG DES ERTRAGSWERTES

Einfamilienwohnhaus

60 Jahre wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Liegenschaftszinssatz 4,00 %

Jahresrohertrage
Fiktiver Mietertrag
113,74 m? a monatlich 5,69 (fiktiv) 7.766,17
Garage
91,29 m? a monatlich 2,50 (effektiv) 2.738,70
Jahresrohertrag 10.504,87
10,00 % Bewirtschaftungsaufwand (1) -1.050,49
Jahresreinertrag 9.454,38
(1) Bewirtschaftungsaufwand
10,00 % Bewirtschaftunsgsaufwand und Ausfallwagnis -1.050,49

Ertragswert des Objektes
Bodenwertanteil 5,00 % bzw. 23.469,10, Verzinsung des Bodenwertes 4,00 %,

wirtschaftliche Restnutzungsdauer 60,00 Jahre, Kapitalisierungszins 4,00 %,

Vervielfaltiger 22,62349
Jahresreinertrag 9.454,38
Verzinsung des Bodenwertes -938,76
Jahresreinertrag der baulichen Anlage 8.515,62
Zwischensumme 192.652,95
anteiliger Bodenwert 23.469,10
Ertragswert 216.122,05
Betriebsgebaude

30 Jahre wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Liegenschaftszinssatz 6,50 %

Jahresrohertrage

fiktive Miete
1.525,89 m? a monatlich 6,50 (effektiv) 119.019,42
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Jahresrohertrag 119.019,42
8,00 % Bewirtschaftungsaufwand (2) -9.521,55
0,50 % Erhaltungskosten von 1.754.773,50 -8.773,87
Jahresreinertrag 100.724,00

(2) Bewirtschaftungsaufwand

8,00 % Verwaltungs- und Betriebskosten, Ausfallwagnis -9.521,55
Ertragswert des Objektes
Bodenwertanteil 60,00 % bzw. 281.629,20, Verzinsung des Bodenwertes 6,50 %,

wirtschaftliche Restnutzungsdauer 30,00 Jahre, Kapitalisierungszins 6,50 %,
Vervielfaltiger 13,05868

Jahresreinertrag 100.724,00
Verzinsung des Bodenwertes -18.305,90
Jahresreinertrag der baulichen Anlage 82.418,10
Zwischensumme 1.076.271,65
anteiliger Bodenwert 281.629,20
Kapitalisierte Mietpreisdifferenz 0,00
Ertragswert 1.357.900,85

3.6.2 ERTRAGSWERT DER

LIEGENSCHAFT
Ertragswerte 1.574.022,91
unberucksichtigter Bodenwert 164.283,70
Ertragswert der Liegenschaft 1.738.306,61

3.7 VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der im gewohnlichen
Geschaftsverkehr, abhangig nach Lage, Beschaffenheit und Verwertbarkeit des

Bewertungsgegenstandes, bei einer Veraulierung zu erzielen ware.
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Nachdem es sich bei den zu bewertenden Liegenschaften um gemischt genutzte
Liegenschaften handelt, jedoch die gewerbliche Nutzung Uberwiegt, wird fur einen
allfalligen Kaufinteressenten eher ein zu erzielender Ertrag und weniger der

Substanzwert von Bedeutung sein. Der Verkehrswert wird daher mit dem Ertragswert

festgesetzt.
Sachwert 2.058.874,50
Ertragswert 1.738.306,61
Gewichtung Sachwert/Ertragswert 0/1 1.738.306,61
Verkehrswert zum 06.05.2025 (gerundet) 1.740.000,00

Maria Saal, 1. Juli 2025

Der Sachverstandige:

4 ANLAGENVERZEICHNIS

4.1. Grundbuchsauszlge
4.2. Katasterplan
4.3.0rtsplanausschnitt
4.4. Farb-Luftbild
4.5.Widmungsinformation
4.6. HORA-Pass

4.7. Planablichtungen
4.8. Baubeschreibungen
4.9. Einheitswert

4.10. Vergleichswertstatistik
4.11. Fotodokumentation
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